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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Anbau

Der Anbau ist nach dem “Auszug aus dem Liegenschaftskatas-
ter* katastermafig noch nicht aufgenommen und wurde durch
den Sachverstandigen in Anlage 2 erganzt.

Turmstralle 58
64760 Oberzent-Beerfelden

Grundbuch von Beerfelden, Blatt 4490, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Beerfelden, Gebaude- und Freiflache,
Flur 9, Flurstiick 309/19 (625 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Michelstadt: 23 K 42/24

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

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
03.03.2025

03.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
03.03.2025

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht mdglich. Der
Zustand der Raumlichkeiten wird nach dem &ufieren Eindruck
bewertet, fiktiv beschrieben bzw. unter Berlcksichtigung der Er-
kenntnisse der Ortsbesichtigung am 2. Juni 2020 erganzt (siehe
auch Ziffer 1.4.). Damit verbundenen ist eine eingeschrankte Ge-
wahrleistung aufgrund der Unterstellungen zum Bau-/Ausstat-
tungsstandard etc. in dem Gebaude und den nicht einsehbaren
aulleren Gebaudeteilen. Weitere Informationen fir den Auftrag-
geber siehe separates Anschreiben.

Der Sachverstandige.

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

Zur Bewertung standen folgende Unterlagen zur Verfiigung:

e Immobilienmarktbericht 2024 mit Daten des Immobilienmarktes Siidhessen [Herausgeber: Ge-
schéftsstellen der Gutachterausschuisse bei dem Amt fir Bodenmanagement (AfB) Heppenheim]

e Grundbuchauszug vom 12. Dez. 2024

e Bodenrichtwertauskunft Uber das Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen

e Auskunft der Gemeinde vom 10. Febr. 2025 (ber ErschlieBungskosten und Angaben zum Entwick-
lungszustand des Grundsticks, sowie eventuell Denkmalschutz und Altlasten

e Auskunft des Odenwaldkreises Uber den Auftraggeber vom 13. Jan. 2025 zu evtl. Baulasten

e Gutachten vom 4. Juni 2020 des hier erneut tatigen Sachverstandigen (damals zu 23 K 6/20)
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Unterlagen aus dem Gurtachten vom 4. Juni 2020:
e Lageinformationen on-geo-Portal vom 2. Juni 2020
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (M = 1 : 500) vom 16. Marz 2020 (siehe Anlage 2)

e Kauf-/Ubergabevertrag vom 23. Jan. 1969 vor dem Notar Christian Schréter (Urk.R.Nr. 31/1969) zur
Bestellung der Grunddienstbarkeit in Abt. II/1 des Grundbuches

e Kopien von Planunterlagen vom 15. Sept. 1948 mit Berechnungen zu Bestandsplanen aus 2018 (vor-
gelegt von der Glaubigerin) (siehe teils auch Anlage 4)

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Grundstiick wurde mit Gutachten vom 4. Juni 2020 (Aktenzeichen 23 K 6/20) bereits bewertet. Im
jetzigen Gutachten erfolgt eine Fortschreibung nach erneuter Ortsbesichtigung von auBBen und den
daraus gewonnenen Erkenntnissen, sowie gednderten Werten z.B. Bodenrichtwert, Alterswertminde-
rung und sonstige dem Stichtag anzupassenden Verhéltnissen, wie z.B. auch gednderte Wertermitt-
lungsvorschriften.

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

Anmerkung zur Anwendung der ImmoWertV 2021:

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

Anmerkung: Ein Immobilienmarktbericht 2025 mit den erforderlichen Daten liegt durch den Gutachteraus-
schuss noch nicht vor, sodass bis zu dessen Veroffentlichung die bisher entsprechenden Modellvorgaben
verwendet werden.

Die Wertermittlung wurde nach eingehender Ortsbesichtigung, Aufstellung der Bruttogrundflachen und der
Wohn- und/oder Nutzflachen berechnet. Mallgebend fiir die Bewertung sind u.a. der bauliche Zustand, das
Alter und die Gesamt-/Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zum Stichtag.

Die in Anlage beigefugten Plankopien wurden durch die Glaubigerin zu dem Gutachten aus 2020 vorlegt. Die
Unterlagen stimmen mit der Ortlichkeit Gberwiegend lberein bzw. sind teils modifiziert ausgefiihrt (wurde in
der Anlage jedoch nicht abgeandert) und sind fir Darstellungs- und Berechnungszwecke noch grob geeignet.

Die als Anlage beigefiigten Berechnungen der Bruttogrundflachen / Wohn- und Nutzflachen wurden nach den
ermittelten MaRangaben aus den vorgelegten Planen, teils durch drtliches Aufmass und/oder nach Malent-
nahmen aus der Liegenschaftskarte durch den Sachverstandigen abgeleitet.

Zubehor im Sinne der §§ 97,98 BGB wurde vom Sachverstandigen nicht festgestellt (Einbaukiiche ohne Be-
wertung).
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1.5 Fragen des Gerichts

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

ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind
Siehe im Gutachten unter Punkt ,derzeitige Nutzung und Vermietungssituation®

* gdf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz

Hier nicht relevant.

* ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Inhaber)

Hier nicht relevant.

¢ ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen nicht mitgeschatzt sind (Art

und Umfang)
Hier nicht vorhanden.

¢ ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Hausschwamm wurde augenscheinlich nicht festgestellt (fehlende Innenbesichtigung)

* ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Bauordnungsrecht®.

* ob ein Energieausweis vorliegt

Siehe im Gutachten unter Punkt ,Baubeschreibung®.

* ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Erschliefung, Baugrund etc.”

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:
Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Hessen
Odenwaldkreis

Oberzent (ca. 10.250 Einwohner);
Stadtteil Beerfelden (ca. 6.400 Einwohner)

(vgl. Anlage 1/2)

Das zu bewertende Grundstick ist ein Mittelgrundstick in der
Turmstral3e und liegt am westlichen Rand von Beerfelden, einem
Stadtteil von Oberzent (siehe auch Anlage 1/3).

Das Anwesen hat sachverstandig unterstellt gute Wohnlage. Es
bestehen mittlere bis mafRige Verkehrsverbindungen; die sons-
tige Infrastruktur wird als mittel beurteilt.

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich meist Wohnge-
baude als Ein- und Zweifamilienhauser bzw. mittelbar landwirt-
schaftliche Nutzflache.

Das umliegende Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
eingeschatzt.

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

Das Grundstiick ist eben.
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

StralRenfront: ca. 13,25 m; mittlere Tiefe: ca. 37,50 m
Das Grundstuck ist unregelmafig zugeschnitten (siehe auch An-
lage 2).

Anlieger-/Gemeindestralie

Die TurmstralBe ist eine Sackgasse ohne Wendehammer und
geht in einen landwirtschaftlichen Nutzweg uber.

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

Das Anwesen hat Telefon-, Wasser-, Strom- und Kanalan-
schluss.

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

Eine Zufahrt zu dem Grundstlick Flur 9, Nr. 309/20 , Turmstralle
62“ fuhrt Uber das zu bewertende Grundstlick und ist mit einer
Grunddienstbarkeit gesichert (Siehe Abhandlung unter ,privat-
rechtliche Situation® zu der Eintragung in Abt. II/1).

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.

Laut Angabe der Gemeinde wird das Anwesen nicht im Altlas-
tenkataster gefuihrt. Um eventuelle Altlasten sicher auszuschlie-
Ren sind umwelttechnische Baugrunduntersuchungen durchzu-
fuhren, die nicht Gegenstand dieser Wertermittlung sind. Fur die
Bewertung wird Altlastenfreiheit unterstellt.

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

Das Grundbuch fur 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 ist aulder der Zwangsversteigerungsanordnung eine Grund-
dienstbarkeit (Uberfahrtsrecht) eingetragen. Eine Bewertung
hierzu erfolgt unter Ziffer 5 des Gutachtens.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches (Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden) sind fir eine Wertermittlung im All-
gemeinen nicht mafRgeblich. Mdgliche Eintragungen werden
nicht aufgefihrt und bleiben unbericksichtigt.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein entsprechender Vermerk
eingetragen. Ohne weitere Priifung wird unterstellt, dass kein Bo-
denordnungsverfahren zu dem Bewertungsobjekt besteht.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Zu im Grundbuch nicht eingetragenen Rechte und Lasten wur-
den keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen an-
gestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

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

Denkmalschutz: Laut Angabe der Gemeinde wird das Anwesen in der Denkmal-
schutzliste nicht gefihrt.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Zu den baulichen Anlagen wurden in 2020 Plankopien mit Genehmigungsstempel vom 15. Sept. 1948 vorge-
legt. Das materielle und formelle Baurecht zu dem Wohnhaus wird zur Bewertung als vorhanden und gegeben
unterstellt.

Durch den Eigentimer konnte damals zu dem Anbau keine Baugenehmigung vorgelegt werden. Eine Riick-
frage in 2020 bei der Gemeinde durch den Sachverstandigen hat ergeben, dass keine entsprechenden Un-
terlagen vorliegen. Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Sachverstandig wird unterstellt, dass (evtl.) eine nachtragliche Baugenehmigung zu den Anbau auf Antrag
erteilt werden kann. Die Kosten hierzu werden bei den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkma-
len (boG) bei den einzelnen Verfahren gewdrdigt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
trdgen malRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Anwesen wird unterstellt komplett von den Eigentiimern bewohnt bzw. genutzt (Erkenntnis aus 2020 und
ohne weitere Nachforschung).
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung in 20920 und
der AuRRenbesichtigung am 3. Marz 2025 sowie die vorliegenden Unterlagen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter-
heblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausflihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschaden und Bauman-
gel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine diesbe-
ziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.1 Einfamilienhaus mit Anbau

3.1.1 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Siehe Anlagen: Uberschléagige Ermittlung der wertrelevanten Wohnflachen oder Wohn- und Nutzflachen /
Benennung der Raumlichkeiten (Anlage 3), sowie beigefugte Plankopien (Anlage 4).

3.1.2 Baubeschreibung

e Baujahr:
Ursprung nach eingesehenen Unterlagen zu urteilen auf um 1950 taxiert; Anbau ca. 2018 bis 2020.

e Geschosse:
Wohnhaus: Unter-, Erd- und Dachgeschoss; Anbau: Erdgeschoss.

e Geschosshoéhen:
Die Hoéhen entsprechen Uberwiegend nicht den Forderungen der Hessischen Bauordnung. Die Raum-
héhen betragen im Untergeschoss ca. 1,80m bis 2,00 m und im Erdgeschoss um 2,25 m /2,30 m.

e Unterkellerung:
Das Wohnhaus ist komplett unterkellert und/oder freistehend; der Anbau ist nicht unterkellert.

e Dachgeschossausbau:
Das Dachgeschoss im Wohnhaus ist komplett bis auf Abseiten ausgebaut; Anbau kein Ausbau und
nach den Beschreibungen zur Sachwertrichtlinie nicht nutzbar.

e AulBenwande:

Im Untergeschoss erdberihrend Stampfbeton, zum Teil evtl. unzureichende Horizontal- und/oder Ver-
tikalisolierungen; z.T. Schaden. Wohnhaus sonst Mauerwerk aus unterschiedlichen Materialien evitl.
ausgefachte Holzstanderwande unterstellt. Anbau Mauerwerkskonstruktion.

Die unzureichende Horizontal- und/oder Vertikalisolierungen im Untergeschoss sind Uberwiegend 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
Male geduldet. Hierdurch bedingt werden bei den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
malen (boG) nicht die kompletten Aufwendungen einer Sanierung, sondern nur ein geschatzter pau-
schaler Wertabschlag vorgenommen.

e Dach:
Wohnhaus: zimmermannsmafiges Satteldach mit alterer Betondachsteindeckung; Anbau als Pultdach
ebenfalls mit Betondachsteindeckung; Rinnen und Fallrohre aus unterschiedlichen Materialien, teils mit
Schaden und Fertigstellungsbedarf (fehlende Fallrohre); Kaminkopf Giber Dach gemauert und verschalt.
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e Fassade:
Wohnhaus: uberwiegend unterstellt asbesthaltige Plattenverschalung mit teils erheblichem Sanierungs-
bedarf, Sockelbereich verputzt; Anbau Rohkonstruktion.

e Fenster und AuRentiren:
Laut Angabe meist nach 2018 erneuerte Kunststofffenster mit 3-fach-Verglasungen und meist Vorsatz-
rollladen aus PVC; erneuerte Eingangstiir; keine Klingel.

e Innenwénde:
Mauerwerk, z.T. wie AuBenwande bzw. evtl. ausgefachte Holzstdnderwande.

e Turen:
Fillungstiren mit Futter und Bekleidung in unterschiedlichen Ausflihrungen.

e Deckenkonstruktion:
UG.: Massivkonstruktion, sonst Holzbalkendecken mit Ausfachungen unterstellt.

e Treppen:
UG./EG.: dulRerst steile, einfache Holzstiege; EG./DG.: schmale Holztreppe mit erneuerten Auflagen,
fehlende Absturzsicherung.

e FuBboden:
UG.: einfacher Beton- bzw. Naturboden; sonst Uberwiegend erneuerte Belage in Form von Parkett und
Fliesen; teils schadhafte, altere Fliesen im Bad.

e Wandflachen:
Im Untergeschoss meist einfacher Bestich; in der Wohnung laut Angabe in den letzten Jahren einge-
baute Gipskartonplatten mit 4 cm Warmedammung (Styropor). In Teilbereichen (an den Fenstern) be-
steht Fertigstellungsbedarf.

e Deckenflachen:
Im Untergeschoss Rohkonstruktion / Anstrich 0.a.; in der Wohnung tberwiegend laut Angabe in den
letzten Jahren eingebaute Gipskartonplatten; teils Naturholzdecken.

e Sanitareinrichtungen:
EG.: Kliche; Duschbad mit Abtrennung, WC und Waschbecken.

e Heizungsart:
Meist in den letzten Jahren eingebaute Elektro-Heizkorper; der Bereich Kochen/Wohnen/Essen wird
Uber einen Festbrennstoffofen beheizt.

e Warmwasserversorgung:
Uber E.-Durchlauferhitzer bzw. Boiler.

e Sonstige technische Ausstattung / Elektroinstallation:
Wenige bis zeitgemale Anzahl an Steckdosen, Schalter, Lichtauslassen und Sicherungen; teils feh-
lende Abdeckungen.

¢ Energieeffizienz:
Ein Energieausweis lag zur Bewertung nicht vor.

e Baulicher Zustand, Beanstandungen und Restarbeiten:
Der bauliche Zustand wird fur das Gebaude als Ublich gut bis normal gepflegt, in Teilbereichen (Unter-
geschoss / Dach etc.) nachlassig eingeschatzt. Beanstandungen wurden bei der Baubeschreibung
meist beschrieben. Allgemeiner Sanierungs- und/oder Fertigstellungsbedarf, sowie allgemeine Unter-
haltungs- und/oder Instandhaltungsriickstande sind teils in erheblichem Umfange vorhanden.
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3.2 Beschreibung der AuBenanlage
Das Grundstiick wird in erheblichen Bereichen durch das Uberfahrtsrecht zu dem Grundstiick ,TurmstralRe
62“ durchschnitten und beeinflusst (siehe auch Ziffer 5 im Hauptgutachten).

Die Ver- und Entsorgungsleitungen von der Grundstlicksgrenze bis zu den Hausanschlissen sind bei den
Aufdenanlagen berlcksichtigt.

Teils Einfriedung mit einer lebenden Hecke, teils mit einer Zaunanlage als Wegabgrenzung zu der Wege-
flache zu dem Nachbargrundstlick. Die hofseitige Freiflache im Ostlichen Bereich ist asphaltiert. Augen-
scheinlich ist auf dem 6stlichen Nachbargrundstiick eine neue Einfriedigung (2025) errichtet.

Im westlichen Bereich zu Grundstiick Turmstralie 60 wurde nach 2020 eine gepflasterte Stellplatzflache
errichtet.

Die restlichen Freiflachen auRerhalb der Wegeflache zu dem Uberfahrtsrecht ist Ziergarten / Wiese, z.T.
mit Busch- und Strauchbestand angelegt.

Die AuRenanlage macht einen normal bis nicht sonderlich gepflegten Eindruck.

Bewertung nur der baulichen Anlagen.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Anbau bebaute Grundstiick in
64760 Oberzent-Beerfelden, TurmstraRe 58 zum Wertermittlungsstichtag 03.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Beerfelden 4490 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Beerfelden 9 309/19 625 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, son-
dern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert,
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen
und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
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Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberpriift und als
zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenricht-
werts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen — wie Erschlielungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf}
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 betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu zahlen ins-
besondere besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete), Bau-
mangel und Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, etc.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Nach der Bodenrichtwertkarte aus dem Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen, Stichtag 1.
Jan. 2024 liegt das Grundstiick in der Richtwertzone Nr. 31030021 von Beerfelden.

Die Zone ist als baureifes Land und als Wohnbauflache bezeichnet. Beitragsart: erschlieRungsbeitragsfrei
| kostenerstattungsbetragsfrei, jedoch ggf. abgabenpflichtig nach dem Gesetz (iber kommunale Abgaben
(KAG). Der Bodenrichtwert wurde durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses mit 95,00 €/m?
ermittelt.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.03.2025
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Grundstulcksflache = 625,00 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 95,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 03.03.2025 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 95,00 €/m?
Flache (m?) 600 625 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 95,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 95,00 €/m?
Flache X 625 m?
beitragsfreier Bodenwert = 59.375,00 €

rd. 59.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.03.2025 insgesamt 59.400,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung

Einfamilienhaus mit Anbau

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

711,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 195,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 138.645,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 03.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 256.077,32 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 256.077,32 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre
e prozentual 63,64 %
e Faktor X 0,3636
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 93.109,71 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 93.109,71 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.586,58 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 98.696,29 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 59.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 158.096,29 €
Sachwertfaktor x 1,20
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 189.715,55 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 54.124,28 €
Sachwert = 135.591,27 €
rd. 136.000,00 €

4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen - BGF) wurde von mir durchgefuhrt.
Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen 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 Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und Anrechnung von (ausbaubaren

aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basis-

jahr angesetzt.
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Ermittlung der Normal

herstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus mit Anbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuBentlren 11,0 % 0,4 0,6
Innenwéande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuRbdden 50 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,3 0,7
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 102% | 653% | 17,9% 6,6 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwénde

Standardstufe 2

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

Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafie Dach-
dammung (vor ca. 1995)

Fenster und AufRentiire

n

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem War-
meschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); hoher-
wertige TUranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstander-
wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art
und Ausfiihrung

Standardstufe 3

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

FulRbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 2

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

Heizung

Standardstufe 1

Einzeltfen, Schwerkraftheizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflienwandthermen,
Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Anbau

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 10,2 66,81
2 725,00 65,3 473,42
3 835,00 17,9 149,46
4 1.005,00 6,6 66,33
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 756,02
gewogener Standard = 2,3

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 756,02 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sachwertrichtlinie
* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,94
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 710,66 €/m? BGF
rd. 711,00 €/m2 BGF

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur 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 veréffentlichte und flr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisin-
dex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte 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 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Zu-/Abschléage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber
dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebéude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungs-
kosten des Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile
werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw.
Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bau-
teile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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Baunebenkosten

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

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen werden prozentual in ihrem Sachwert geschéatzt.
Grundlage sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaf-
ten AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 5.586,58 €
(93.109,71 €)
Summe 5.586,58 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus mit Anbau

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards
tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,3 betragt demnach rd.
66 Jahre.
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafRnahmen durchgefihrt wurden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten we-
sentlichen ModernisierungsmaflRnahmen, wird das mafigebliche Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Einfamilienhaus mit Anbau

Das 1950 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7,1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmafnahmen Maximale Tatsachliche Punkte Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte 9 9
MaRnahmen MaRnahmen
Modernisierung der Fenster und AuRentliren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
2 1,0 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 Siehe teils auch
. . . Baubeschrei-
Warmedammung der AuRenwande 4 1,0 0,0 bung
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
. 2 1,6 0,0
FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5 0,0
Summe 7.1 0,0
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Ausgehend von den 7,1 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten)
ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teilweise modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2025 — 1950 = 75 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von
(66 Jahre — 75 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "teilweise modernisiert" ergibt
sich fur das Gebdude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 24 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1983.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung 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 ortlich zustandige Gutachterausschuss hat in dem ,Immobilienmarktbe-
richt Stidhessen 2024“ den durchschnittlichen Sachwertfaktor fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
bei einem Bodenrichtwertbereich bis 99,00 €/m?, einem vorlaufigen Sachwert von 150.000,00 € mit 1,18
und bei 200.000,00 € mit 1,12 und einer Standardabweichung von +/- 0,24 beschrieben.

Fir das Bewertungsobjekt wird der angesetzte Sachwertfaktor "vorsichtig" (auch aufgrund der wirtschaftli-
chen Lage, hier z.B. Inflation und Energiekosten; Ukrainekrieg etc.) als dem Marktgeschehen zutreffend
eingeschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen Moder-
nisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten
gedampft (Kosten nicht gleich Wert) quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -44.813,31 €
e Baumangel, Schaden, Fertigstellungsbedarf etc.; -44.813,31 €

geschatzter Ansatz 17,5 % aus den vorlaufigen
Herstellungskosten iber 256.077,32 €. Die Kosten
fur eine nachtragliche Baugenehmigung zu den An-
bau sind in diesem Ansatz ebenfalls gewurdigt.

Weitere Besonderheiten -9.310,97 €
Wertabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung

e  prozentuale Schatzung:
-10,00 % von 93.109,71 € [vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen)]

Summe -54.124,28 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus mit Anbau 91,00 7,00 637,00 7.644,00
Summe 91,00 - 637,00 7.644,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 7.644,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.759,68 €
jahrlicher Reinertrag = 5.884,32 €
Reinertragsanteil des Bodens
0,70 % von 59.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 415,80 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.468,52 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =0,70 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 24 Jahren Restnutzungsdauer X 22,022
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 120.427,75 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 59.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 179.827,75 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 54.124,28 €
Ertragswert = 125.703,47 €
rd. 126.000,00 €

4.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt bzw. plausibilisiert. Sie ori-
entieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermitt-
lungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfla-
che systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bertick-
sichtigt sind bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kon-
nen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

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

Bewirtschaftungskosten

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

Seite 17 von 21



=
Aktenzeichen: 2025-1017 ( g
Turmstralle 58, 64760 Oberzent-Beerfelden AG Michelstadt: 23 K 42/24 8.b.u.v. Sachverstandiger Kurt Gehbauer " »

Bewirtschaftungskosten (BWK)

e flir die Mieteinheit Wohnen :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -——- 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 1.255,80
Mietausfallwagnis 2,00 - 152,88
Summe (ca. 23 % des Rohertrags) 1.759,68

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist entsprechend dem Marktgeschehen anzupassen. Der 6rtlich zustandige Gut-
achterausschuss hat in dem ,Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024“ den Liegenschaftszinssatz fir Ein-
und Zweifamilienhduser in dem Bodenrichtwertbereich bis 199,00 €/m? mit 1,6 % und einer Standardab-
weichung von +/- 0,9 % 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. diesbezliglich die Ableitungen in der Sachwertermittlung.

4.6 Verkehrswert ohne Wiirdigung der Grunddienstbarkeit

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 136.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 126.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und Anbau bebaute Grundstiick in 64760 Oberzent-
Beerfelden, Turmstralle 58

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beerfelden 4490 1
Gemarkung Flur Flurstick
Beerfelden 9 309/19

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.03.2025 geschatzt mit rd.

135.000 €

in Worten: einhundertfiinfunddreiBigtausend Euro
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5 Beschreibung und Bewertung der Grunddienstbarkeit Abt. 11/1
5.1 Eintragung in Abt. 1l/1 des Grundbuches

Grunddienstbarkeit (Uberfahrtsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flur 9, Nr. 309/20
(Gemarkung Beerfelden, Blatt 2490).

Aus dem Notarvertrag ergibt sich unter Ziffer § 6a folgender Inhalt:

Die Beteiligten sind sich dariiber einig, dass das Grundstiick Flur 9, Flurstiick 309/14 (jetzt 309/19) mit
einem Uberfahrtsrecht zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks Flur 9, Nr. 309/16 (jetzt
309/20) belastet werden soll und bewilligen und beantragen hieriiber die Eintragung im Grundbuch.

In dem Notarvertrag wurden keine Aussagen getroffen Uber z.B. die Kosten der Herstellung; die Unterhal-
tender maRgeblichen Flache, entgeltliche oder unentgeltliche Uberlassung der Uberfahrtsflache u.s.w.

Der ca. Verlauf dieses Rechts in der Ortlichkeit wurde von dem Sachverstandigen in der Liegenschaftskarte
(Anlage 2) rot eingezeichnet. Aufgrund dem Verlauf der Uberfahrtsflache wird das Grundstiick zumindest
im sudwestlichen Bereich durchschnitten. Die Nutzung in diesem Bereich einschlieRlich der westlichen
Freiflache in Richtung des Grundstiicks “Turmstral3e 60 ist stark eingeschrankt und steht dem Eigentimer
zu dessen ausschlieBlicher Nutzung nicht zur Verfiigung. Die mit dem Uberfahrtsrecht belastete Flache
wird mit ca. 200 m? sachverstandig ermittelt.

5.2 Belastung aus der Grunddienstbarkeit

Der Bodenrichtwert wurde durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in der Richtwertzone Nr.
31030021 zum Stichtag 1. Jan. 2024 mit 95,00 €/m? ermittelt (siehe auch Bodenwertermittlung auf Seite
11). Die Belastung wird nach entsprechenden Literaturangaben bei stark eingeschrankter Nutzungsmaog-
lichkeit durch den Eigentimer mit ca. 80 % des Bodenrichtwertes geschatzt,

somit 80 % aus 95,00 €/m? = 76,00 €/m?

Der Berechnung des Wertes der mit dem Uberfahrtsrecht belasteten Flache lege ich einen m2-Preis von
76,00 € zugrunde.

200 m? x 76,00 €/m? ca. = 15.200,00 €

Belastung aus der Grunddienstbarkeit
Abt. 1I/1 somit geschatzt rund = 15.000,00 €

Das Gutachten umfasst 21 Seiten plus 17 Seiten Anlagen = zusammen 38 Seiten und wird dem Auftrag-
geber in 2-facher Ausfertigung Ubersandt.

Anlage Nr. 1 3 Ubersichtsplane

Anlage Nr. 2 1 Lageplankopie

Anlage Nr. 3 1 Berechnung der Bruttogrundflache / Wohn-/Nutzflache
Anlage Nr. 4 4 Seiten Plankopien

Anlage Nr. 5 8 Seiten / 16 Lichtbilder

tieh &
\l' n '“Sm

,*‘\/ 47
T/ Dipl-Ing. e
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlie3-
lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen,
in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in
Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Erfillung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages tberhaupt erst ermoglicht und auf
deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
hérigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

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

Eine Uiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
500.000,00 € begrenzt.

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

BGB: Birgerliches Gesetzbuch

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

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

SW-RL:

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

VW-RL:

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

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

BRW-RL:

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

WertR:

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

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

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

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

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

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

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

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

6.3 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 03.03.2025) erstellt.
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Anlage 3

Uberschligige Ermittlung der Bruttogrundflache:

1. Einfamilienhaus:

Untergeschoss 6,60 x
Erdgeschoss + 6,50 x
+ 3,25 X
+ 1,25 x
Dachgeschoss + 6,50 x

plus werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht
erfasste Bauteile wie z.B. EingangsaulRentreppe

und Dachgaube - zur Rundung

Bruttogrundflache - rund -

8,60

8,50
5,50
5,00

8,50

56,76 m?

79,38 m?
55,25 m?
191,39 m?

3,61 m?
195,00 m?

Uberschlagige Ermittlung der wertrelevanten Wohnflachen

Benennung der Raumlichkeiten:

1. Einfamilienhaus:

UntergeschoB:
Diverse Kellerraume

ErdgeschoR:
Eingang, Flur, Kochen/Essen/Wohnen
Bad, Kind

DachgeschoR:
Flur, 2 Zimmer

Zusammen

Wohn- und Nutzflache zusammen

ca.

ca.

ca.

ca.

ca

42,00 m? Nutzflache

65,00 m?2 Wohnflache

26,00 m? Wohnflache
91,00 m? Wohnflache

. 133,00 m? WF/NF
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Turmstralle 58, 64760 Oberzent-Beerfelden
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