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Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

3 Einzelgaragen mit nachtraglicher Uberdachung (erwei-
terte Abstellflache) und Anbau (Lagerschuppen).

Aktenzeichen

23 K 8/23

PLZ, Ort, Stralle, Hausnummer

64720 Michelstadt, Ortsteil Steinbach, An der Basilika

Gemarkung, Flur, Flurstiick

Steinbach, Flur 1, Flurstiicke 123/19

Grundbuch Amtsgericht Michelstadt

Grundbuch von Steinbach, Blatt 1548

Tag der Ortsbesichtigung

26.10.2023

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

26.10.2023

Auftraggeber

Amtsgericht Michelstadt

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundstiicksflache

208 m?

Urspringliches Baujahr

1970er Jahre (Garagen); 2000 Uberdachung mit Lager-
flache: Fiktives Baujahr: 1993 (unter Bertiicksichtigung
der eingestellten Investitionen)

Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
Restnutzungsdauer 10 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF) 133 m2

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB)

2.500,- €/Jahr

Mietvertrag

Keine bekannt (Mietansatz bei fiktiver, markttblicher
Vermietung).

Liegenschaftszinssatz

6,0 %

Baulicher Zustand

Baumangel und Fertigstellungsbedarf feststellbar

Aktuelle Nutzung

Eigengenutzt (Lager- und Abstellflachen)

Ergebnisse

Ertragswert 13.000,- €
Vergleichswert 13.000,- €
Verkehrswert (Von einem Kabel-, Geh- und Fahr-

recht unbelasteter Verkehrswert. Marktwert unter
Bertiicksichtigung von Aufwendungen zur Beseiti- | 13.000,- €

gung von Baumangeln, Bauschaden, Fertigstel-

lungsaufwand in Héhe von 12.000 €)
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Zusammenfassende Objektbeurteilung

Gewerblich genutztes Garagengrundstiick (3 Einzelgaragen) mit Abstell- und Lagerflachen in beengter
innerortlicher Lage, die fur die Anfahrt von Schwerlastverkehr nicht geeignet ist (keine Wendemdaglich-
keiten in der Stralle/Sackgasse vorhanden). Das Grundstiick eignet sich zukinftig auch als Arrondie-

rungsflache fir Anlieger.

1 Vorbemerkungen
Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gesetzliche Grundlagen:

Bodenverhaltnisse und Altlasten:

Beschreibungen:

Amtsgericht Michelstadt

Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache.

26.10.2023
Aufenbesichtigung

Der Schuldner und der unterzeichnende Sachverstandige.

Immobilienmarktbericht Daten des Immobilienmarktes Siidhessen
2023

Bodenrichtwertauskunft

Liegenschaftskartenauszug

Bauplane vom Kreisbauamt

Grundbuch

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis und zum Bauplanungsrecht.
Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek sowie

aus dem Internet (statistische Daten)

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

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

Fur die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchge-
fuhrt. Es wurden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.
Ein Verdacht auf Altlasten (Bodenverunreinigungen oder Kampfmit-
tel) konnte beim Ortstermin nicht festgestellt werden.

Es kénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wertbeeinflussun-
gen bericksichtigt werden, die bei dullerer, zerstdérungsfreier Begut-
achtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird daher ein alt-
lastenfreies Grundstlick unterstellt, dessen Beschaffenheit im Hin-
blick auf eine bauliche Nutzung keine Uber das ortstibliche Mal} hin-
ausgehenden Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits
durch die dullere zerstérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fir
eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableit-
bar sind.

Grundlage fur die Bau- und Bodenbeschreibung sind die Erhebun-
gen im Rahmen der Ortsbesichtigung/Aufienbesichtigung) sowie der
vorliegenden Unterlagen. Sie dienen der allgemeinen Darstellung
und gelten nicht als vollstdndige Aufzdhlung von Einzelheiten, son-
dern werden in dem MaRe dargestellt, wie sie flir die Ableitung der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten notwendig sind.
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Berechnungen: Fir die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf
der Grundlage der recherchierten Bauunterlagen vorgenommen.

Baubestand auf dem Grundstiick: 3 Einzelgaragen (Reihengaragen) mit Lagerschuppenanbau.

Weitere Feststellungen:

Maschinen oder Betriebseinrichtungen konnten nicht festgestellt werden. Das Grundstiick wird derzeit
als Lagerflache fur Gerat und Werkzeug genutzt, diese wurden nicht mitbewertet. Verdacht auf Haus-
schwamm konnte nicht festgestellt werden. Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen
wurden mitgeteilt (eine Kopie der vom Schuldner mitgeteilten baubehdrdlichen Bedenken wurde dem
Gericht mit dem Auftrag Ubergeben). Ein Energieausweis liegt nicht vor. Ein Verdacht auf Altlasten
konnte nicht festgestellt werden.

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksmerkmale und Strukturdaten

Bundesland: Hessen
Kreis: Odenwaldkreis

Ort und Einwohnerzahl: Michelstadt mit 7 Stadtteilen insgesamt rd. 16.078 Einwohner (Stand
2021 gem. www.wegweiser-kommune.de — siehe nachfolgende Ta-
belle mit demografischen Daten), davon in der Kerngemeinde rd.
9.500 Einwohner.

. 2021 20.21 2021
Indikatoren . Odenwaldkreis,
Michelstadt LK Hessen
Bewblkerung (Anzahl) 16.078 96.953 6.295.017
Bewvblkerungsentwicklung seit 2011 (%) -1,4 0,2 5,0
Bewdlkerungsentwicklung tber die letzten 5 Jahre (%) 0,1 0,5 1,3
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 8,5 8,6 9,6
Sterbefalle (je 1.000 Einwohner:innen) 12,2 13,1 11,0

Michelstadt im Odenwald liegt zwischen dem Rhein-Main Gebiet und
dem Ballungszentrum Rhein - Neckar.

Auszug aus dem Internetauftritt der Stadt Michelstadt

Die mit rd. 16.200 Einwohnern gréf3te Stadt des Odenwaldkreises
liegt in 200 bis 560 Meter H6he im Tal der Miimling. Mit 9 Schulen,
dem Sitz des Finanzamtes, Amtsgerichtes, Forstamtes, Technischen
Uberwachungsamtes bildet Michelstadt als Mittelzentrum den Schul-
und Behérdenstandort in der Region.

Die Stadt erstreckt sich auf die Stadtteile Rehbach, Steinbach,
Steinbuch, Stockheim, Vielbrunn, Weiten-Gesal3 und Wiirzberg und
betrdgt insgesamt 86,97 km? In jedem Stadtteil existiert ein eigen-
sténdiger Kindergarten, zudem stehen Dorfgemeinschaftshéuser,
Btichereien und Sporthallen vor Ort zur Verfiigung. Mit mehr als 150
Vereinen besteht ein breites Freizeitangebot. Jeder Stadftteil verfiigt
Uber eine eigene Feuerwehr. Neben zwei Freibddern und dem
Odenwaldhallenbad verfiigt Michelstadt iber 5 Sporipléatze und einen
Flugplatz in Michelstadt und in Vielbrunn.

Verkehrsanbindung
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Michelstadt liegt direkt an der B45 und der B47. Uber diese gut aus-
gebauten Bundestral3en, sind die jeweilige Autobahn in rund 45 Mi-
nuten erreichbar.

Im Michelstadter Bahnhof befindet sich die Mobilitdtszentrale des
Odenwaldkreises. Mit der Odenwaldbahn erreichen Sie den Bahnhof
Darmstadt - Ost in der Rushhour bereits in 38 Minuten, den Frankfur-
ter Hauptbahnhof schon nach gut einer Stunde.

Michelstadt ist als Mittelzentrum defi-
niert:

Die Mittelzentren sollen als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftli-
chen, sozialen, kulturellen und Verwaltungsbereich und fur weitere private
Dienstleistungen gesichert werden.

Uberértliche Anbindung / Entfernun-

Odenwaldbahn; Haltestelle in fulllaufiger Entfernung (ca. 5 min).

Haltestelle in fulllaufiger Entfernung mit Verbindungen in die Nach-

gen:
Nachstgelegene gréRRere Orte:
e Darmstadt 45 km
e Frankfurt 70 km
e Mannheim 60 km
Landeshauptstadt: Wiesbaden (ca. 104 km entfernt)
Bahnhof:
Bus:
barstadte und Gemeinden.
Flughafen:

Rhein-Main-Flughafen rd. 75 km entfernt.

Beschaftigte nach Wirtschaftssektoren in Michelstadt’

. 2021 20.21 2021
Indikatoren . Odenwaldkreis,

Michelstadt LK Hessen

Beschéftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft 0,4 0,7 0,4

Beschaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion 35,5 39,4 23,4

Beschaftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen 64,1 60,0 76,3

Arbeitsplatzzentralitat 0,9 0,7 1,1

Arbeitsmarkt? , Arbeitslosenquote

Odenwaldkreis:
Hessen: 53%
Bund: 57 %

Einzelhandelsrelevante-
Kaufkraftkennziffer pro Kopf:

frankfurtrheinmain.de)

5,0 % (Stand: Oktober 2023)

92,8 (Michelstadt 2023 Quelle: IHK Gemeindesteckbrief und www.perform-

Innerértliche Lage:

93,1 (Odenwaldkreis)
100,0 (Deutschland)

Das Grundstick liegt im Innenstadtbereich von Michelstadt-
Steinbach. Das Grundstiick grenzt sidlich an ein Gewerbegrund-
stlick (ehemalige Schreinerei, Fenster-/Anlagenbau — gemafl Anga-
be beim Ortstermin sei die Firma umgesiedelt). Das Nachbargebau-

Quelle: www.wegweiser-kommune.de

2

Quelle: Agentur fur Arbeit
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Immissionen:

Art der Bebauung und Nutzung
in der Strale:

Ausrichtung:
Baugrund (soweit

augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Immobilienmarkt

de steht zum Teil grenzstandig zum Bewertungsgrundstick bzw. ist
sehr nahe herangebaut (Abstand ca. 1 m).

Immissionsbelastungen waren beim Ortstermin nicht feststellbar
(siehe Angaben zuvor zum Nachbargrundstick).

Mischnutzungen: Gewerbe (Handwerk ehem. Produktion) sowie Ein-
und Zweifamilienwohnhauser.

Die Zufahrt zu den Garagen erfolgt von Nordwesten Uber die Stralte
/An der Basilika'.

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund.

In dieser Wertermittlung ist eine lagebliche altlastenfreie Baugrund-
situation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichsverkaufs-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehen-
de vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
erstellt.

Aufgrund aktueller Krisen (Kriege, Unruhen mit einhergehenden wirtschaftlichen Unsicherheiten am
Kapitalmarkt), ist die Einschatzung der zukinftigen Marktentwicklung mit Risiken behaftet. Aktuell sin-
ken die Transaktionszahlen, Preisrickgange sind feststellbar. Trotz der weiterhin allgemein hohen
Nachfrage nach Immobilien, ist im Hinblick auf die aktuellen Marktverhaltnisse und Krisen zukiinftig von
einer erhdhten Volatilitat bei den Immobilienwerten auszugehen. Zukinftige Wertanpassungen sind
nicht auszuschlieRen, d.h. dass der hier ausgewiesene Wert stichtagsbezogen, sich auf die aktuellen

Wertverhaltnisse bezieht.

Vergleichsmieten Gutachterausschuss

Im Immobilienmarktbericht 2023, Daten des Immobilienmarktes Siidhessen werden folgende Mietpreise

veroffentlicht.

Gewerbe (Auszug Immobilienmarktbericht 2023 — Daten/Auswertung 2021; fir 2022 und 2023
liegen bislang keine Auswertungen von der IHK vor)

Netto-Kaltmiete in €/m? Nutzflache

Stadt/Gemeinde Biros

Produktions- Lager- und

Einzelhandel | ;7| 3gerhalle | Abstellflache

Odenwaldkreis

Erbach 5,00-11,00 6,00 - 10,00 3,00 - 5,00 2,00 - 3,00

Michelstadt 3,50-11,50 6,00- 11,00 3,00- 5,00 1,20 - 3,00

Quelle: Initiative PERFORM Zukunftsregion FrankfurtRheinMain ,Gewerbemieten in FrankfurtRheinMain 2021

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

GrundstiicksgroRe:

Unregelmafige Grundsticksform.

208 m?

Topographische Grundstlickslage: Hanglage nach Stiiden und Westen abfallend.
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23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Stellplatze:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten, Umgebung:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

StralRe ,An der Basilika“: Innerdrtliche ErschlieRungsstra-
Re/Sackgasse. Fir FuRganger ist ein Durchgang nach Westen zur
Strale ,Am Berg‘ vorhanden. Die Grundstuckszufahrt erfolgt von Os-
ten Uber die als Sackgasse ausgebildete ErschlieBungsstralle, ohne
Wendehammer.

Gemal Angabe des Eigentiimers ohne Versorgungsanschliisse. Die
Dachentwasserung erfolge in die Strale ,An der Basilika® in das 6f-
fentliche Kanalnetz.

3 Garagenstellplatze

Nach Westen steht die Garagenaufltenwand auf der Grenze. Nach
Osten gemeinsame Grenzbebauung mit einem Elektroverteilerhaus
des ortlichen Energieversorgers, der auch uber ein Kabel-, Geh- und
Fahrrecht zulasten des zu bewertenden Grundstiicks verfiigt. Nach
Suden ist eine Gewerbehalle auf dem Nachbarflurstiick zum Teil
grenzstandig herangebaut; in einem Teilbereich verspringt der
Grenzverlauf, sodass ein schmaler Zwischenraum (ca. 50 cm) zwi-
schen der HallenauRenwand und dem Lagerschuppen auf dem be-
wertungsgegenstandlichen Grundstuick verbleibt. Die ErschlieRungs-
stral3e ,An der Basilika' liegt nahe eines historischen Kirchenbaus,
der sog. ,Einhardsbasilika’.

Auszug aus ,www.schloesser-hessen.de":

Der kleine Kirchenbau im Michelstéadter Stadtteil Steinbach strahlt
eine ganz besondere Wiirde und Erhabenheit aus. Vor fast 1200
Jahren mitten in der Einsamkeit des Odenwaldes errichtet, ist die
Einhardsbasilika heute eines der am besten erhaltenen Beispiele ka-
rolingischer Architektur in Deutschland.

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche altlastenfreie Baugrund-
situation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichsverkaufs-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiberhinausgehen-
de vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
erstellt.

24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuch:

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. II:

Ifd. Nr. 3: Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit (Kabelrecht sowie
Geh- und Fahrrecht) fir die ....in Darmstadt; gem. Bewilligung vom
19. November 1979 eingetragen am 20. Mai 1980 und hierher (iber-
tragen am 06.12.1989.

Der Werteinfluss der Dienstbarkeit wird dem Gericht gesondert mit-
geteilt, der Verkehrswert unbelastet von Rechten ausgewiesen.

Des Weiteren ist unter Ifd. Nr. 6 ein NielRbrauch eingetragen, der
gem. Angabe im Auftrag l6schungsreif ist.
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Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belas-
tungen konnten nicht festgestellt werden. In der vorliegenden Wer-
termittlung wird (ggf. fiktiv) davon ausgegangen, dass keine nicht
eingetragenen Rechte und/oder Belastungen vorliegen. Schuldver-
haltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt.

2.4.2 Offentlich - rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:
Ein giiltiger Bebauungsplan liegt nicht vor (ohne Darstellung im Biir-
ger-GIS). Die Bebaubarkeit richtet sich hier hinsichtlich der Art und
dem Mal der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB nach der umlie-
genden Bebauung (,Einfigeklausel), d.h. eine zukiinftige Bebauung
soll sich in die Art der umgebenden Bebauung einfiigen. Gebietscha-
rakter nach Baunutzungsverordnung: Mischgebiet.

Erweiterungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick sind aufgrund des
Baubestands und der baurechtlichen Gegebenheiten unwahrschein-
lich.

Uberbau § 912 BGB

Im Bereich stdlich der Garage wurde ein kleiner Lagerraum angebaut, der auf das Nachbargrundstiick
Uberbaut (ca. 0,80 m tief und 4,5 m breit; gesamt = ca. 3,6 m?). Da es sich um einen einfachen Anbau
mit einfacher Lagernutzung handelt, werden in der Wertermittlung nach sachverstandigem Ermessen
marktangepasste Kosten fir Rickbauaufwendungen bertcksichtigt. Weitere Recherchen dazu erfolgten
nicht (bspw. ob Duldungspflicht besteht oder dem Uberbauer Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit zur Last
fallt).

Baulasten: Keine

Denkmalschutz: Kein Denkmalschutz.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land.
(beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der friiheren Erschlielung).
Grundstiicksqualitat: Baureifes Land
Bauordnungsrecht
Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergeb-

nisse und den eingeholten Informationen zur 6ffentlich-rechtlichen
Situation durchgefihrt. Baubehérdliche Auflagen oder Beschrankun-
gen wurden nicht mitgeteilt. Jedoch wurde beim Ortstermin wie folgt
vom Eigentimer mitgeteilt:

Wegen des Uberbaus (der Anbauschuppen lberbaue auf das siid-
lich angrenzende Nachbarflurstiick) laufe ein offenes Grenzrege-
lungsverfahren. Des Weiteren klage der siudwestlich angrenzende
Grundstiickseigentimer vor dem Verwaltungsgericht Darmstadt ge-
gen das Bauamt auf Teilabriss/Riickbau wegen der Aufstockung.

Beurteilung: Da eine Baugenehmigung am 16.02.2022 vom Kreis-
bauamt, unter Auflagen, erteilt wurde, wird auf die zum Wertermitt-
lungsstichtag gultigen rechtlichen Gegebenheiten abgestellt, d.h. in
der Wertermittlung wird die Aufstockung berucksichtigt.

In Bezug auf den Uberbau werden in der Wertermittlung Riickbau-
kosten berlicksichtigt, da die Uberbauung geringfiigig ist und es sich
bei der Uberbauten Flache (3 bis 4 m?) lediglich um eine einfache
Lagernutzung handelt.
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25 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Gemal § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt
auf den sich der fir die Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszu-
stand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist

Der Grundstuickszustand ergibt sich gem. §2 (3) ImmoWertV aus der
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsédchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Werter-
mittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

Beurteilung: Der Qualitatsstichtag entspricht vorliegend dem Wer-
termittlungsstichtag, da weder aus rechtlichen oder sonstigen Grin-
den ein anderer Stichtag maRgeblich ist. Eine zuklinftige anderweiti-
ge Nutzung des Grundstiicks wird nicht vermutet.

3 Beschreibung Gebdude und AuBenanlagen

3.1. Allgemeines

Grundlage firr die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
der vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und Aufienanlagen werden gemaf offensichtlicher und
vorherrschender Ausflihrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinwei-
sen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der lblichen Ausfliihrung im Baujahr.

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

Die Funktionsfahigkeit der gebaudetechnischen Anlagen (hier insbesondere Garagentore) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. of-
fensichtlich und ohne Funktionspriifung erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen
der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und tberschla-
gig geschatzt und bericksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Bauteile wurden nicht durchgefuhrt.

Gebaude: 1 massiv erstellte Garage, 2 Fertiggaragen (Baujahr 1970er Jahre);
in Reihe gebaut und mit einem gemeinsamen Satteldach im Jahre
2000 Uberdacht. Im Bereich des Dachgeschosses ein von aufen zu-
ganglicher Lagerraum Uber den Garagen. An die Garage wurde ein
weiterer kleinerer Lagerraum angebaut, der nach Siden Uber die
Grundsticksgrenze iberbaut.

Baujahr/Restnutzungsdauer: Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in de-
nen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen: Bemessene Restnutzungsdauer: 10 Jahre

Amtsgericht Michelstadt AZ 23 K 8/23
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3.2 Gebaudebeschreibung
Nachfolgend: Bau- und Nutzungsbeschreibung gem. Baugenehmigung

Bau- und Nutzungsbeschreibung

Konstruktion:

Die Bauherrschaft plant tiber den bestehenden Garagen eine Aufstockung mit einer
Grundflache von ca. 5,67x10,25m. Die Aufstockung erhélt einen Drempel und wird
mit einem Satteldach abgedeckt.

Im gleichen Zug soll das Dach des anschlieRenden Gerateschuppens abgebrochen
und durch ein neues Pultdach ersetzt werden.

Die gesamte Uberdachung wird in Holzbauweise errichtet und mit Flachdachpfannen
eingedeckt.

Der Dachboden wird tiber eine AuRentreppe in Stahlbauweise erschlossen.

Die Grenzwande sind als Gebaudeabschlusswande fiir einen Feuerwiderstand von
innen nach auRen R30 und von auBen nach innen R90 auszubilden.

Die Grenzwand der Garage muss den Anforderungen als Geb&audeabschlusswand
entsprechend ertichtigt werden.

Das gesamte Gebaude ist unbeheizt.

Nutzung:

Der entstehende Raum im Dachboden tiber den Garagen wird als Abstellraum 1 fiir
Moébel und Abstellraum 2 fur historische Karosserieteile genutzt.

Die beiden Fertiggaragen Garage 1 und 2 dienen als Unterstellplatz fiir 2 Pkw. Die
etwas groéRere, in Massivbauweise errichtete Garage 3, soll neben einem Stellplatz
fur 1 PKW zusatzlich als private Hobbywerkstatt verwendet werden.

Der Schuppen unter dem Pultdach dient als Abstellraum fiir Gartengerate,
Werkzeuge und Fahrrader.

Die Nutzung des gesamten Gebaudes ist privat und nicht gewerblich.

Konstruktion,

AuRenwande, Decken: 1 massiv erstellte Garage und 2 Fertiggaragen, jeweils mit massiven
Decken und FuRbdden. Im Bereich des nachtraglichen Dachausbaus
wurde beidseitig ein Drempel hergestellt und ein Holzsparrendach
aufgebaut (zimmermannmaRige Holzkonstruktion). Zum westlichen
Nachbarn bestehen noch zu erfullende Brandschutzauflagen.

Bei den Garagen handelt es sich jeweils um Einzelgaragen mit
Stahlschwingtoren. Die linke Garage wurde massiv erstellt und ist
etwas groRer als die beiden Fertiggaragen.

An die Fertiggaragen wurde nach Siden ein Lagerraum angebaut;
ebenfalls in massiver Bauweise mit einem Pultdach. Der Lagerraum-
anbau Uberbaut auf das Nachbargrundsttck.

Dach: Satteldach mit Holzdachstuhl. Eindeckung mit grauen Dachsteinen.
Die Aufstockung in Holzstander-/Fachwerkbauweise, verkleidet. Der
Brandschutz fehlt gem. Angabe beim Ortstermin. Der Dachraum soll
von aul3en Uber eine Treppe erschlossen werden (Fehlt noch — Fer-
tigstellungsbedarf). Der Zugang erfolgt Uber eine Eingangstire aus
Holz. Der Dachgeschossraum dient einfachen Lagerzwecken und
wird zusatzlich Gber ein Dachflachenfenster belichtet.

Fenster- und Auf3entlren: Dachflachenfenster
Garagen: Jeweils mit Stahlschwingtor
Eingangstire Dachboden als einfache Holzrahmentire mit Orna-
mentglasfeldern.

Baumangel und Bauschaden: Mehrere Fehlstellen (FuBbdden, Wande), Fertigstellungsbedarf (Er-
fullung von Brandschutzauflagen, Herstellung Fassadenbekleidung
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oder Putz im Bereich der Aufstockung, Herstellung einer Treppe zum
Lagerraum DG, sowie Riickbauaufwendungen Lagerraum (Rickbau
auf Grenze).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass Angaben zu Bauscha-
den in dieser Verkehrswertermittlung allein auf der Grundlage der
Augenscheinnahme beim Ortstermin, ohne differenzierte Bestands-
aufnahme und weitergehende Untersuchungen resultieren, da
grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist ein
Bauschadensgutachten zu beauftragen).

Zum Wertermittlungsstichtag konnte kein wesentlicher Instandhal-
tungsriickstau festgestellt werden.

Befriedigender allgemeiner Bauzustand.
Keine.

Keine bekannt.

3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitat

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

Vorbemerkung: Die Energetische Beurteilung von Gebauden kann mit einem Energieausweis gem. §§
79ff. gem. Gebaudeenergiegesetz (GEG) beurteilt werden. Da das Gebaude nicht beheizt oder gekihit
wird, ist das Gesetz nicht anzuwenden (GEG § 2 Abs. 1).

3.3 Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,
Grundstickszugang:

Besondere Bauteile:
Hofraum:

Abwasserbeseitigung:

Einfriedung: Grenzbebauung (Garagen nach Westen und Norden),
das 0Ostlich angrenzende Elektroverteilerhaschen steht ebenfalls auf
der Grenze, sonst Einfriedung mit Metallzaun, Metalltor, Maschen-
drahtzaun.

Keine

Gepflastert

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

34 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um drei Einzelgaragen mit aufgestocktem Sattelldach und
einem zusatzlichen Lagerraum und einem Anbau, welcher auf das sudliche Nachbargrundstiick tber-
baut. Fuir den angrenzenden Energieversorger besteht ein Kabelrecht sowie Geh- und Fahrrecht, so-
dass der Hofraum nur eingeschrankt nutzbar ist.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Arrondierungsflache flir Nachbarn oder

Lagernutzungen (PKW, Gerat).
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4 Verkehrswertermittlung
4.1 Allgemeine Kriterien
§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnis-
se zu erzielen wére.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und Grundstiicksteilen einschlieflich seiner
Bestandteile ist gem. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

e das Vergleichswertverfahren, Bodenwertermittlung (gem. §§ 15 — 16 ImmoWertV)
e das Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 — 20 ImmoWertV)
e das Sachwertverfahren (gem. §§ 21 — 23 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Ein-
zelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren:

Bei der Grundstlckswertermittlung kann das Vergleichswertverfahren angewendet werden, wenn geeig-
nete Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren vorliegen die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt
Ubereinstimmen.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstlick nachhaltig
erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des Grundstticks ist (z.B. Mietwohngrundstu-
cken, gemischt genutzte Grundstiicken, Geschéaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzte Grundstu-
cke).

Sachwertverfahren:

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

Kriterien zur Verfahrenswahl

- Rechenablauf und EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt vorherr-
schenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen, die Preisbildung transpa-
rent darstellen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Plausi-
bilitdtsprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

- Es sind die Verfahren geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, wel-
che fir marktkonforme Wertermittlung erforderliche Daten (Kapitalisierungszinssatze, Marktanpas-
sungsfaktoren, Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren i. S. d. § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2
BauGB in Verbindung mit §§ 12 bis 14 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt
(d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet werden kénnen bzw. dem Sachverstandigen zur Ver-
figung stehen.
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach § 6 Im-
moWertV nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesonde-
re der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begriinden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein eigengenutztes Lagergrundstick. Fur die Wertein-
schatzung wird auf den marktiblichen Ertrag abgestellt, da auch eine Vermietung der Einzelgaragen
mdglich und Ublich ist, so dass vorliegend das Ertragswertverfahren (vgl. §§ 27 bis 30 ImmoWertV) an-
gewendet wird. Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertra-
ge (Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick.

Als zweites Verfahren wird das Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Hierbei handelt es sich um eine
Wertermittlung, deren Wert aus vergleichbaren Verkaufen/Zukaufen von sog. Arrondierungsflachen
abgeleitet wird. Hierzu stehen durchschnittliche Daten (Verkaufspreise/Auswertungen) verschiedener
Gutachterausschusse in Deutschland zur Verfligung.

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

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

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert bezieht sich gemaf Definition des Gutachterausschusses auf ein erschlielungsbei-
tragsfreies, gebietstypisches, unbebautes, baureifes Grundstlick in der Bodenrichtwertzone. Er wird vom
Gutachterausschuss aus den vorliegenden Kaufpreisen und an Hand des allgemeinen Marktgesche-
hens ermittelt und wurde fir den Stichtag 01.01.2022 in der Bodenrichtwertzone wie folgt veréffentlicht
(BORIS Hessen):

Informationen zu den Bodenrichtwertzonen

Gemeinde Michelstadt

Gemarkung Steinbach

Zonaler Bodenrichtwert 125 EUR/m?

Nr. der Bodenrichtwertzone 1

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2022
Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat Baureifes Land
Beitragszustand erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart gemischte Bauflache

Flache des Richtwertgrundstiicks 800 m?
Mal der baulichen Nutzung (WGFZ) |-

Beurteilung des Bodenrichtwerts

Definition: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grund-
stlicksflache fiir eine Mehrzahl von Grundstlicken, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhéltnisse vorliegen (Bodenrichtwertzone). Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstick, das
fur die jeweilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrundstiick).

Amtsgericht Michelstadt AZ 23 K 8/23
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Der Bodenrichtwert entspricht dem 6rtlichen Grundsticksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungs-
objekt und die Nutzungsart anwendbar, die Abweichungen kénnen gem. nachfolgender Bodenwerter-
mittlung berlcksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks | Grundstiicksqualitat

Flurstick 123/19: Baureifes Land ca. 208 m?
(von einem Kabel-, Geh- und Fahrrecht unbelastetes Grundstiick)

Beurteilung: Das Bewertungsgrundstick ist lediglich als Garagengrundstlick nutzbar, eine wohnbauliche
Nutzung ist unwahrscheinlich. Da auch bei den sonstigen Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicken
in der Bodenrichtwertlage Garagen erstellt wurden und auch hier auf den gleichen Bodenrichtwert abzu-
stellen ist, kann dieser hier ohne weiteren Abschlag angesetzt werden. Bodenpreissteigerungen sind
zum Stichtag in der Mikrolage bei der Nutzung statistisch nicht feststellbar. Ebenso ist eine erforderliche
Anpassung wegen der abweichenden GrundstlicksgréRe nicht feststellbar.

Resultierender Anpassungsfaktor: 1,0

Bodenwertermittlung

Flurstiick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstlcksflache | Bodenwert
richtwert faktor rd.
123/19 | Gebaude- und Freiflache, An | 455 ¢/ 0 1,00 208 m? 26.000 €
der Basilika
Summe
26.000 €

4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansitze in den Wertermittlungsverfahren

Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

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

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImnmoWertV)

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

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer,
die wesentlich langer sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgré3e in den
Rechenverfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) ver-
offentlichten Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukinftig mafRigeblichen
Modellansatz 40 Jahre. Grundlage hierfir ist die neue ImmoWertV vom 14.07.2021 die seit 01.01.2022
verbindlich ist und das Bewertungsmodell des Gutachterausschusses (Grundlage § 10 Abs. 2 Im-
moWertV 2021).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlagen am mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2
ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.
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Die Restnutzungsdauer wurde gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen’, nach sachverstandiger Ein-
schatzung ermittelt und unter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse und Wirtschaftssitua-
tion ((§ 2 (2) ImmoWertV)) mit 10 Jahren bemessen.

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

Grundlage fur den Ansatz durchschnittlicher Herstellungskosten sind die Normalherstellungskosten
gem. Anlage 4 (zu Absatz 5 Satz 3 der ImmoWertV - NHK 2010). Es handelt sich dabei um modellhafte
Kostenkennwerte fir das Sachwertverfahren, die unter Berlcksichtigung der dem Bewertungsobjekt
entsprechenden Merkmale, wie Gebaudetyp und Ausstattungsstandard ermittelt werden. Sie sind bei
der Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alters-
wertminderung zu verringern. Der Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV) ist ein vom ortlich zustandi-
gen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstliicksmarkt.

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes (Garagen):

Nutzungsgruppe: Einzel-/Mehrfachgaragen

Ausstattungsstandard: Standardstufe 4,2

NHK 2010: 500 €/m?2, inkl. USt und Baunebenkosten

Anzuwendender NHK 2010 Grundwert fiir interne Ermittlung rd.: 500,00 €/m2 BGF

Die NHK 2010 erfassen die Kostengruppen fir das Bauwerk und die technischen Anlagen (Kostengrup-
pen 300 und 400 der DIN 276). In ihnen sind die Umsatzsteuer und die iblichen Baunebenkosten (Kos-
tengruppen 730 und 771 = Architekten- und Ingenieurleistungen, behoérdliche Prifungen und Genehmi-
gungen der DIN 2762) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 und be-
ricksichtigen ebenso die speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie teilweise weitergehen-
de Erlauterungen und Korrekturfaktoren (Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV).

Baupreisindex

Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag gem. Auswertungen des Statistischen Bundesamts verof-
fentlicht in Fachliteratur. Der Baupreisindex gibt als Indexreihe die Entwicklung der Baupreise fur Zeit-
raume und raumlich zusammenhangende Bereiche an. Die Normalherstellungskosten werden unter
Anwendung des Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag indiziert. Mit der Verwendung des Bau-
preisindex wird eine ggf. erfolgte Umsatzsteueranderung bertiicksichtigt.

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

Auenanlagen sind aulRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen). Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.
Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, kann der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige
Gebaudeart ublichen baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen sachverstandig geschatzt wer-
den, nach Erfahrungsansatzen oder nach den durchschnittlichen alterswertgeminderten Herstellungs-
kosten ermittelt werden. Soweit Teilnehmer im gewodhnlichen Grundsticksverkehr wegen erheblicher
Abweichungen dariber hinaus hier Zu- und Abschlage am Kaufpreis bestimmen, ist der Werteinfluss als
besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhalinis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer.

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

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

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

Brutto-Grundflache

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

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr
(marktiblich) malRgebenden Umstande wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhalt-
nissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.
Die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Ver-
gleichsfaktoren und Indexwerten, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrens-
werts insbesondere durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssat-
zen und im Sachwertverfahren bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse
bei Verwendung dieser Daten durch Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausrei-
chend bericksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine
Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage erforderlich. Bemessener Abschlag nach § 7 Absatz 2 Im-
moWertV: 10 % (Faktor 0,9).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflachen werden einige, den Gebaudewert wesentlich beeinflussende
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Norm-
gebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen geho-
ren z.B. insbesondere Kelleraufentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, ggf. auch
Balkone, Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewohnlichen Grund-
stlicksverkehr zusétzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen,
wertmaRig zusatzlich als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpassung
oder als Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit Ublicherweise
vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den
Gebaudewert erhdhende besondere (Betriebs)Einrichtungen sind deshalb, soweit dies im gewoéhnlichen
Grundstiicksverkehr honoriert wird, zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berucksichtigen.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschlielen-
de Auflistung moglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

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

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

Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren
sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren iden-
tisch anzusetzen.

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch
nachtragliche dullere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren. Fir behebbare
Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der marktange-
passten Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Angaben in dieser Verkehrs-
wertermittiung werden in dem Malle angesetzt, um die im Ertragswertverfahren eingestellte Miete nach-
haltig zu erzielen. Sie beinhalten insgesamt auch erforderliche Modernisierungen, soweit diese wirt-
schaftlich sinnvoll sind.

BoG Bauméngel, Herstellung Baugenehmigungsauflagen (Brandschutz, Fertigstellungsaufwand)

Marktangepasste Kosten flr die Herstellung der geforderten brandschutztechnischen Auflagen
und Fertigstellung des Aufgangs (Herstellung eines ordnungsgemafen Treppenaufgangs), Fas-
sadenbekleidung und/oder Aulienputz fertigstellen, Riickbau Schuppen auf die Grenze.
Abschlag psch.: 12.000,- €

Ein (ggf. fiktiver) Kostenaufwand zur Beseitigung ggf. bestehender kleinerer Mangel und Schaden,
die nicht zwingend unmittelbar beseitigt werden missen, ist in den Wertermittlungsverfahren im
Rahmen einer ordnungsgemalen Instandhaltung sowie im Ansatz der Wertermittlungsdaten bereits
bertcksichtigt. Entrimpelungsaufwendungen bleiben unberiicksichtigt. Kosten flir die Ldschung des
im Grundbuch eingetragenen Niel3brauchs sind im Abschlag anteilig beriicksichtigt.

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertig-
stellungsbedarf) erfolgt unter Berticksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und
Marktanpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen =zur Beseitigung von Baumangeln und
Bauschaden sowie Aufwendungen fir Schénheitsreparaturen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr.

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV)

(1) Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere fur bebaute Grund-
stlicke.
(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur
Grundstuicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).
(3) Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von
1. geeigneten Kaufpreisen und
2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfakto-
ren) oder einer sonstigen Bezugseinheit.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie
marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Roh-
ertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Mietansatz Garagen psch.: 30 €/Garage | Mietansatz Lagerflachen: Pauschalansatz

Diese Miete ist i.S. § 558 BGB als ortsublich einzustufen und wird im Ertragswertverfahren auf der
Grundlage der ImmoWertV §§ 5 (3) und 31 (2) angewendet.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstiickseigentiimer zu tragen hat
und werden in der marktiblichen Héhe in Anlehnung an das Wertermittlungsmodell des Gutachteraus-
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schusses, verdffentlich im Immobilienmarktbericht und der Immobilienwertermittlungsverordnung be-
ricksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhal-
tung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden muissen.

Sie umfassen somit sowohl die Kosten der Verwaltung, der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneu-
erung einzelner Bauteile (Instandhaltungskosten), dem Mietausfallwagnis und den Betriebskosten i.S.
des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches. Die Einzelansatze fiir Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten sowie fir das Mietausfallwagnis wurden entsprechend dem Bewertungsmodell
nach der Immobilienwertermittlungsverordnung Anlage 3 und/oder vorrangig den Veroffentlichungen im
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses enthommen, in dessen Bewertungsmodell bewertet
wird.

Anmerkung zu den Instandhaltungskosten: Sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen. Sie umfassen somit sowohl die Kosten
der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneuerung einzelner Bauteile. Folglich werden bei der Ver-
kehrswertermittiung nur die notwendig erforderlichen marktangepassten Kosten zur Beseitigung von
Bauschaden, Baumangeln, Instandhaltungsriickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren
angesetzte Miete (marktibliche Miete) zu erzielen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) und objektspezifischer angepasster Liegen-
schaftszinssatz (§ 33 InmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2
ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwa-
igen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts anzupassen.

Der Liegenschaftszinssatz ist ein aus dem Marktgeschehen abgeleiteter Zinssatz, der alle Elemente
berucksichtigt, die die Teilnehmer des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs bei der Kaufpreisbildung be-
rucksichtigen, z.B. Risiken der Investition aber auch zukunftige Entwicklungen.

Der LZ fur gewerblich genutzte Objekte und Lagernutzungen betragt gem. Immobilienmarktbericht 4,5 %
- 5,5 % (Bodenrichtwertlage bis 300 €/m? | Standardabweichung +/- 1,7) — firr die niedrigeren Boden-
richtwertlagen liegen keine spezifischen Auswertungen vor, hier sind die Risiken héher einzustufen. Im
Ertragswertverfahren wird ein Liegenschaftszinssatz im Rahmen der Bandbreite mit 6,0 % bemessen.

Die HOhe der Liegenschaftszinssatze ist insbesondere abhangig von
e der Grundsticksart und Grolie
e den konjunkturellen Bedingungen auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt,
e der Lage des Grundstiicks,
o der Beschaffenheit des Grundstlicks und von der Restnutzungsdauer

Modellkonform angepasster gewahlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 6,0 %
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4.5 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

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

Grundgedanke ist, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Reinertrag (Einnahmelber-
schuss) aus dem Grundstuck, die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafur gezahlten Kauf-
preises) darstellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukinftigen Einnahmetlberschiissen diskontiert,
bzw. als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

§ 28 ImmoWertV Allgemeines Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags unter Abzug des Bodenwertver-
zinsungsbetrags und dem Bodenwert.

§ 29 ImmoWertV Einfaches Ertragswertverfahren

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

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

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

Der Bodenwert ist regelmaRig ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 und 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich, im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig er-
zielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.51 Ertragswertberechnung

Mieteinheit

Garagen

Lagerflachen (Auf3en
u. Innenlager)

Summe

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Barwertfaktor § 34

ImmoWertV

Marktiblich erzielba-

Nutzflache .
5 o re Nettokaltmiete
m? ertragsfahig €/m?
3 Stck. 30
1 Stck. Psch.
§ 32 ImmoWertV
Verwaltung 3 % vom Rohertrag
Mietausfallwagnis 4%
(13,5 €/m?x 130 m? x

Instandhaltung 0,3)

Gesamt

§ 31 (1) ImmoWertV

10 Jahren Restnutzungsdauer

6,0 % Objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierter jahrlicher Reinertrag rd.

Abgezinster Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung

§ 29 (2) ImmoWertV  26.000 € x 1,060-1°

§ 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Monatlich

€, rd.
90
118,33

75 €
100 €
527 €

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Summe

Ertragswert rd.

Baumangel, Bauschaden, Fertigstellungs-

aufwand

21

Jahrlich
€, rd.

1.080,00
1.420,00
2.500,00

702 €

1.798 €
7,36

13.233 €

14.518 €

27.751 €

0.9

24976 €

12.000 €

12.976 €
13.000 €

Beurteilung i. S. § 8 Abs. 3 Nr. 3 ImmoWertV: Aufgrund der guten Nutzbarkeit als Garagengrundstick
und dem Umstand, dass auch nach Freilegung kein hoéherer Ertrag generierbar ist, wird das Objekt im
Sinne der Anwendungshinweise zur ImmoWertV 8.(3).4 nicht als Liquidationsobjekt eingestuft.
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4.6 Vergleichswertermittlung gem. § 24 — 26 InmoWertV

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Ver-
gleichspreisen im Sinne § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere
bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne § 26 Absatz 1
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 25
Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspe-
zifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrofe des Wertermitt-
lungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Maligabe des § 7 dem vorlaufi-

gen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berlcksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlcks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinrei-
chend zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaRRgabe des § 9 Absatz
1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§ 26 Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster Bodenricht-
wert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte
Vergleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wer-
termittlungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis
16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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4.6.1 Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken

Gemall Wertermittlungsliteratur (Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Auflage,
REGUVIS Verlag, Seite 1519 ff.) wurden Auswertungen verschiedener Gutachterausschisse in
Deutschland veroffentlicht, die eine Preisrelation von Bauland zu Arrondierungsflachen aufzeigen. Unter
anderem hat der Gutachterausschuss in Bochum Rahmensatze fiir die Wertrelation von Arrondierungs-
flachen nach einer Auswertung veroffentlicht. Flachen die als Garagen- oder Stellplatzflachen genutzt
werden kdnnen, aber keine weitere Funktion wie z.B. Abstandsflache, anrechenbare Bauflache erflllen,
werden mit einer Wertrelation in Héhe von 50 % bis 75 % (Mittelwert 62,5 %) vom Baulandwert ausge-
wiesen. Bei Flachen die eine bauliche Nutzung des arrondierten Grundstiicks ermdglichen oder verbes-
sern liegt die Preisrelation zwischen 75 % bis 125 % (Mittelwert 100 %). Andere Auswertungen ver-
schiedener Gutachterausschisse in Deutschland bestatigen diese Preisrelation. Da eine weitere bauli-
che Nutzung ortlich nicht angenommen wird, wird nach sachverstandigem Ermessen eine Preisrelation
in der Mikrolage von 70 % vom Baulandwert bemessen.

Bemessene Wertrelation in der landlichen Lage: 70 % (Faktor 0,7):
Der Baulandwert betragt unbelastet vom Kabel-, Geh- und Fahrrecht 125,- €/m?
Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor rd.: 87,50 €/m? (125 x 0,7)

4.6.2 Vergleichswertberechnung (Marktwert)

Vergleichswertberechnung auf der Grundlage eines Vergleichsfaktors nach § 24 Absatz 2 Nr. 2 Im-
moWertV

Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 87,50 €/m?
Grundstlcksflache X 208 m?
Vorlaufiger Vergleichswert § 24 Abs. 2 (2) = 18.200 €
Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV X 0,90
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 16.380 €

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungs-
rickstau, Reparaturbedarf 12.000 €
Zuschlag alterswertgeminderte und marktan-
gepasste Herstellungskosten der baulichen + 9.000 €
Anlagen, psch.

13.380 €

Vergleichswert rd. 13.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Ertragswert 13.000,- €
Vergleichswert: 13.000,- €

Nach § 8 der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der an-
gewandten Verfahren unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Die Datenlage stand fur das Ertragswertverfahren in guter Qualitat zur Verfigung, der ermittelte Ver-
gleichswert deckt das Ergebnis. Die Marktlage (allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt) wurde bei der Ableitung der erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatz und Miete im Ertrags-
wertverfahren, angepasster Vergleichsfaktor im Vergleichswertverfahren) beriicksichtigt.

Der von einem Kabel-, Geh- und Fahrrecht unbelastete Verkehrswert wird mit 13.000,- € bemessen.

5.1 Verkehrswert

Grundbuch Amtsgericht Michelstadt Grundbuch von Steinbach, Blatt 1548
Gemarkung Steinbach Flur 1, Flurstiick 123/19
Lfd. Nr. 9, Gebaude- und Freiflache An der Basilika, Grofke 208 m?

Der von einem Kabel-, Geh- und Fahrrecht unbelastete Verkehrswert des mit 3 Garagen mit Anbau bebau-
ten Grundstiicks in Steinbach, An der Basilika, 64720 Michelstadt, wurde zum Stichtag 26.10.2023 ermit-

telt mit rd.
13.000,- €

in Worten: Dreizehntausend Euro

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen, auf der
Grundlage einer Besichtigung von auf3en, erstattet habe.

5 g
SPRENGNEWER

Immobilienbewertung

Dipl.-ing. Architekt Carlo Gross
ZERTIFIKATS"NR. 0704-004

% Zertifizierter Sachverstindiger <

3 fiir Immobilienbewertung

%, S Sprengnetter Zert (WG) ;S
iy <

Altheim, den 17.11.2023 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

Das Gutachten wurde fur die im Auftrag benannten Beteiligten und fir den benannten Zweck erstattet und
gilt nur fur das darin benannte Objekt. Es darf ohne meine schriftliche Zustimmung nicht anderweitig ver-
wendet werden. Es ist in so vielen Ausfertigungen erstellt, wie auf der ersten Seite ausgewiesen. Verviel-
faltigungen, auszugsweise Kopien oder die Nutzung durch Nichtbeteiligte sind nicht statthaft.
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6.0 Makro- und Mikrolagedarstellung
Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
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6.1 Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte ohne MaRstab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
(Nachfolgende digitalisierte Plane ohne Malstab).

HESSEN - i Auszug aus dem
t fiir Bodenmanagement Heppenheim A
s Liegenschaftskataster
64646 Heppenheim (Bergstrale) Liegenschaftskarte 1: 250
Erstellt am 27.09.2023
Flurstick:  123/19 Gemeinde: Michelstadt Antrag: 2022144201
S Regierungsbezirk: Darmstadt AZ: 2023-10-26

Dieser Auszug wurde maschinell erstelit.
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6.2 Grundriss EG, Schnitt

Anmerkung: Die Satteldachverlangerung am Anbau wurde als niedrigeres Pultdach ausgefuhrt! Der
Anbau Uberbaut auf das Nachbargrundstiick. Uberbaute Flache ca. 3 — 4 m2
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Grundriss DG

Grundriss DG: . B

—3 00—

';_ ;
|
51213 T I TR el
~— — k— —
6.3 Ermittlung Brutto-Grundflache
Geschoss Flachen- Lange Breite | Bereich
Grundrissebene (+/-) faktor /
Garagen Sonderform Bereich a
Abstellraume (m) (m) (m?)
EG + 1 9,96 5,75 57,27
DG + 1 9,96 5,75 57,27
Anbau + 1 5,20 3,50 18,20
Summe BGF 132,74 133

Anmerkung: Aufgrund vom Eigentimer mitgeteilter anhangiger Rechtsverfahren wird fir die Wertermitt-
lung lediglich auf die rechtlich gesicherte Nutzflache abgestellt (ca. 130 m?). Der Eigentimer teilte beim
Ortstermin mit, dass wegen des Uberbaus (der Anbauschuppen lberbaue auf das stdlich angrenzende
Nachbarflurstiick) ein offenes Grenzregelungsverfahren laufe. Naheres dazu ist nicht bekannt. Des Wei-
teren klage der stidwestlich angrenzende Grundstlickseigentimer vor dem Verwaltungsgericht Darm-
stadt gegen das Bauamt auf Teilabriss/Riickbau wegen der Aufstockung. Da hier eine Baugenehmigung
am 16.02.2022 vom Kreisbauamt, unter Auflagen, erteilt wurde, wird auf die zum Wertermittlungsstich-
tag glltigen rechtlichen Gegebenheiten abgestellt, d.h. in der Wertermittlung wird die Aufstockung be-
rucksichtigt. Kosten fur die geforderten brandschutztechnischen Auflagen und Fertigstellung des Auf-
gangs (Herstellung eines ordnungsgemafRen Treppenaufgangs) werden als besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale in der Wertermittlung bertcksichtigt, ebenso der Rickbau des Schuppens auf
die Grenze. Die hier mitgeteilte BGF ist also rein informativ und zeigt den Baubestand aus, wie er beim
Ortstermin feststellbar war.
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Anlage Fotos

Foto 1
Ansicht Nord Ost

Foto 2

Teilansicht Hofraum
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Foto 3
Ansicht Nordwest

Foto 4
Ansicht West

Anschlage: 58 Tsd.
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