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Amtsgericht

Grol3-Gerau

Europaring 11-13 Az.. 24 K16/24

64521 Gro3-Gerau

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

des 1/12 Miteigentumsanteils (ME)
an dem Grundstlick Gemarkung Buttelborn, Flur 6, Flurstlick 103/45
Gebaude- und Freiflache, Im Pfutzgarten 2, 2A, 2B, 4, 4A, 4B und
Flurstick 103/46 Gebaude- und Freiflache, Im Pflitzgarten 6, 6A,
6B, 8, 8A, 8B verbunden mit dem Sondereigentum an allen im
Aufteilungsplan mit Nr. 5 gekennzeichneten Raumen innerhalb des
Reihenhauses.
Es besteht ein Sondernutzungsrecht an den Flachen inkl. Terrasse,
im Freiflachenplan mit SN5 bezeichnet, an den PKW-Stellplatzen
P7 und P8 des Planes sowie am Gemeinschaftseigentum der
Gebaudeteile, die allein genutzt werden.

Foto 1: AuRenansicht
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Grundbuch- und Katasterdaten:

Grundbuch: Biuttelborn Flur: 6
Blatt: XXXXX Flurstiicke: 103/45, 1.500 m?
Gemarkung: Buttelborn 103/46, 1.500 m?

i

Foto 2: Gartenansicht

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums (Reihenmittelhaus)
wurde zum Stichtag 29.08.2024 ermittelt mit
rd. 585.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten. Hierin sind 3 Anlagen mit insgesamt 8 Seiten enthalten.
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1.1

1.2

Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Wohnungseigentum (Reihenmittelhaus)

Im Pfltzgarten 4a, 64572 Buttelborn

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Unterlagen (vom Auftraggeber
zur Verfigung gestellt):

Herangezogene Unterlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Gro3-Gerau
Europaring 11-13
64521 Gro3-Gerau

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Aufhebung einer Gemeinschaft

- Grundbuchauszug
- Flurkarte

- Bodenrichtwertauskunft des zustandigen
Gutachterausschusses;

- Grundrisse, Teilungserklarung
(Grundbuchamt Buttelborn, Amtsgericht
Grol3-Gerau);

- Baulastenauskunft

29.08.2024

- Eigentimerin (zu %2)
- Bewertungssachverstandige

29.08.2024
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2.  Grundstiicksbeschreibung
2.1 Tatsachliche Eigenschaften

- Lage des Ortes und
Einwohnerzahl:

- Wirtschaftliche Bedeutung:

- Infrastruktur:

2.2 Lage

- Bundesland:

- Bevélkerungsentwicklung”:

- Durchschnittsalter:

- Wohn- und Geschéftslage:

- Geschéafte des taglichen Bedarfs:

- Immissionen:

2.3 Gestalt und Form

- Grundstucksgestalt:

- Grundsticksgrofe:
2.4 ErschlieBung
- StralBenart:

- Hohenlage zur Stralle:

Y Quelle: Demographiebericht Kommune 'Bttelborn’

Buttelborn liegt 30 km sidlich von Frankfurt und
11 km westlich von Darmstadt verkehrsgunstig
im Suden des Rhein-Main-Gebietes und hat ca.

13.700 Einwohner.

Im Siidosten der Stadt Biittelborn befindet sich

ein kleines Industrie- und Gewerbegebiet.

Die notwendige Infrastruktur wie Kindergarten,

Schulen, Sportstatten, etc. ist vorhanden.

Hessen

9,1 %

43,6 Jahre

mittlere Wohn- und Geschaftslage

Geschéfte des
erreichbar.

taglichen Bedarfs sind

Normal

unregelmafig

Flurstick 103/45, 1.500 m?
Flurstick 103/46, 1.500 m?

Nebenstralte

normal

gut
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2.5 Verkehrsanbindung
- Individualverkehr:

- Offentliche Verkehrsmittel:

2.6 Ver-/Entsorgung
- Anschlisse an Versorgungs-

leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Die Anbindung ist Uber den direkten Autobahn-
anschluss Buttelborn an die A 67 und uber
Weiterstadt an die A 5 gegeben. Der Frankfurter
Flughafen ist in 15 Minuten zu erreichen.

Die offentlichen Verkehrsmittel sind gut zu
erreichen.

Strom und Wasser aus Offentlicher Versorgung,
Kanalanschluss, Telefon- und Kabelanschluss
sind vorhanden.

Bei dieser Wertermittlung werden normale
Bodenverhaltnisse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche
Baugrundsituation insoweit berticksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen ist. Darliber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforsch-
ungen wurden nicht angestellt.

2.8 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

- Grundbuchsdaten:

- Grundsticksbezogene Rechte
Abt. Il des Grundbuchs:

Grundbuch  Blatt Ifd. Nr. Flurstiick
Buttelborn XXXXX 1 103/45
103/46

Ifd. Nr. der Eintragungen 2:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung einer Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht GroRR-Gerau), eingetragen am
13.06.2024.

Bewertung der Eintragung:
Die Eintragung zur Zwangsversteigerung hat
keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
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- Grundstlicksbezogene Belast-
ungen Abt. Il des Grundbuchs:

Anmerkung:

- Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

1) It. schriftl. Auskunft Bauamt Kreis Grof3-Gerau

Grundstlicksbezogene Belastungen in Abt. Il
des Grundbuchs werden in diesem Gutachten
nicht berucksichtigt.

Wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich
aus nicht vorgelegten und im Grundlagen-
verzeichnis nicht aufgefiihrten Dokumenten
des Eigentiimers ergeben, sind nicht beriick-
sichtigt.

Der Sachverstandigen liegen Ausziige aus dem
Baulastenverzeichnis" vor:

Baulastenblattnr. BL-Bu-Nr-0232

Die/ Der Eigentimer des Grundstlicks
Gemarkung Buttelborn, Flur 6, Flurstick 103/46
hat sich zur Begrindung folgender Baulast
verpflichtet: ,Die auf dem beifligten Auszug aus
der Liegenschaftskarte bezeichneten Grund-
sticke in der Gemarkung Bittelborn, Flur 6,
Flursticke 103/45 und 103/46 werden
bauordnungsrechtlich so beurteilt, als wenn sie
zusammen ein Baugrundstiick darstellten®.

Baulastenblattnr. BL-BU-Nr-0231

Die/Der Eigentimer des Grundstiicks
Gemarkung Buttelborn, Flur 6, Flurstlick 103/45
hat sich zur Begrindung folgender Baulast
verpflichtet: ,Die auf dem beifligten Auszug aus
der Liegenschaftskarte bezeichneten Grund-
sticke in der Gemarkung Biittelborn, Flur 6,
Flursticke 103/45 und 103/46 werden
bauordnungsrechtlich so beurteilt, als wenn sie
zusammen ein Baugrundstiick darstellten®.

Bewertung der Eintragungen:

Durch die Begrindung von sog.
Lvereinigungsbaulasten® soll die Errichtung von
Bauwerken auf mehrere Grundstiicke ermdglicht
und gleichzeitig sichergestellt werden, dal}
wahrend der Dauer des Gebaudebestands die
Grundstiicke eine wirtschaftliche Einheit bilden.

Die o.g. Eintragungen haben im vorl. Fall

keinen EinfluB auf den Verkehrswert, jedoch
sind die zu beriicksichtigen.
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2.9

Bauplanungsrecht

- Bebauungsplan:

- Bebauungsvorschriften:

- Baugenehmigung:

Anmerkung:

- Entwicklungsstufe
(Grundstlcksqualitat):

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorhanden.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist dem-
zufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Verstofle gegen die Baugesetze und die
Bebauungsvorschriften sind nicht bekannt.

Fir die baulichen Anlagen ist eine Baugenehmi-
gung vorhanden.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitét der baulichen Anlagen vor-
ausgesetzt.

Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
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3.1

Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung. Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie
es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung
im Baujahr.

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausflhrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen/ Installationen (Heizung, Elektro-, Wasser, etc.) wurde nicht gepruft, im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.

Baumangel und Schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgeflhrt.

Das Bewertungsobjekt war zum Besichtigungszeitpunkt bewohnt und demzufolge
vollstandig mobliert. Die Besichtigung bezieht sich daher auf die sichtbaren
Gebaudeteile. Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Wohnhaus/ Reihenmittelhaus (Miteigentumsanteil)

- Art des Gebaudes: 2-geschossiges Wohnhaus (Reihenmittelhaus),
zu Wohnzwecken genutzt.
Das Gebaude ist nicht unterkellert, das
Dachgeschol ist zu Wohnzwecken ausgebaut.

Das Bewertungsobjekt bzw. der Miteigentums-
anteil kann als Reihenmittelhaus bezeichnet

werden.

- Baujahr: ca. 2014-2015 (It. Unterlagen)

- Aufteilung: Das Wohnhaus ist wie folgt aufgeteilt:
Erdgeschoss:

Wohn- und Esszimmer, Diele, Technikraum,
Kiiche, Gaste-WC, und 1 Terrasse.
Flache: ~ 50,67 m?

Obergeschoss:
2 Zimmer, Bad, Flur Flache: ~ 47,29 m?

Dachgeschoss:
1 Zimmer, Hobbyraum, Flur Flache: ~ 31,22 m?

- Anzahl der Wohnungen: Auf dem Grundstick Flurstick 103/45 und
Flurstick 103/46 befinden sich insgesamt 12
Wohneinheiten (als Einfamilien-Reihenhauser, It.
Teilungserklarung) und mit den dazu erforder-
lichen PKW-Stellplatzen im Freien.
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3.1.2 Rohbau, Ausfiihrung

- Konstruktionsart: Massivbau

- Dachform: Satteldach

- Dachbedeckung: Betondachsteine

- AuBenansicht: verputzte Fassaden

- Gescholdecken Uber und

unter dem Sondereigentum: Stahlbeton
- Waénde: Mauerwerk
- Hauseingangstur: Kunststofftlr
- Fenster: Kunststoff-Isolierglasfenster
- Sonnenschutz: Kunststoffrolladen
3.1.3 Ausbau
- Deckenbehandlung: verputzt und gestrichen
- Wandbehandlung: Erdgeschoss
Kiche: Fliesenspiegel im Bereich der
Kucheneinbauten, ansonsten
verputzt und gestrichen.
Wohnraum: verputzt, gestrichen
WC: Fliesen, ansonsten verputzt.

Obergeschoss

Zimmer: verputzt und gestrichen
Bad: Fliesen raumhoch
Dachgeschoss
Zimmer: Putz, Anstrich
- FuRboden: Erd-/Obergeschoss
Bad: Fliesen
Zimmer: Fliesen
Dachgeschoss
Flur: Fliesen
Zimmer: Laminat
- Haustur: Kunststoffglastir
- Innentiren: Holztliren
- Treppen: Stahlwangentrappe mit aufgesetzten Holzstufen
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3.2

3.3

- Elektroinstallation: gehobener Ausstattungsstandard
- Sanitare Installation: Erdgeschoss

Gaste-WC: 1 Waschbecken und WC

Obergeschoss

Bad: Dusche, 1 Waschbecken, Wanne,
WC
- Heizung: Warmepumpe
FuRbodenheizung
- Energieausweis: Ein Energieausweis fur das Bewertungsobjekt ist

nicht vorhanden.

- Besonnung/ Belichtung: gut

- Wirtschaftliche Wertminderungen
am Sondereigentum: keine

- Grundrissgestaltung: Grundrissgestalt und Raumaufteilung sind als
normal zu bezeichnen.

- Besondere Bauteile
im Sondereigentum: nicht vorhanden

Besondere Bauteile/ Einrichtungen
- Besondere Einrichtungen: Klcheneinbauten

Anmerkung: Die Kilicheneinbauten werden bei dieser
Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Sondernutzungsrechte
(besondere Gebrauchsregelungen
fiir Teile des Grundstiicks oder
des Gebaudes)

- Sondernutzungsrechte: Es besteht ein Sondernutzungsrecht:
- an der im Lageplan mit SN5 bezeichneten
Grundsticks- bzw. Gartenflache nebst
Terrasse hinter dem Haus und der
Grundflache vor dem Haus;
- an den PKW-Stellplatzen P7 und P8.
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3.4 AuBenanlagen

- Einfriedungen:

- AulRenbauwerke:

Anmerkung:

- Bepflanzungen:

4, Baulicher Zustand

- Allgemein

- Bauschaden /Baumangel
am Sondereigentum:

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Wegebefestigung, Einfriedungen und Pflanzen.

Pflanzen, Doppelstabmatten verzinkt

- Gartenhditte aus Holz
- (Aufstell-)Pool aus Kunststoff

Die AuRenbauwerke werden bei dieser Wert-
ermittlung im Ansatz »+Aullenanlagen®
berucksichtigt.

Der Pool wird bei dieser Wertermittlung nicht
bertcksichtigt.

Gartenbepflanzung, Rasen

Der Bau- und Unterhaltungszustand des
Gebaudes ist gut.

Alterserscheinungen finden bei der Wertfindung
des Zeitwerts der baulichen  Anlagen
Berlcksichtigung in der Alterswertminderung.
Die Wertminderung wegen Alters entspricht dem
Wertverlust, den ein Gebaude seit seiner
Errichtung durch Alterung und Abnutzung der
Bauteile und Baustoffe erlitten hat.

Erdgeschoss
Die Haustlr ist leicht verschoben und muss

justiert werden.

Eine Wasserleitung fur den Garten wurde
nachtraglich verlegt. Diese fihrt horizontal durch
das Wohnzimmer.

Zur  Abdeckung der Wasserleitung wird
empfohlen, Sockelleisten anzubringen.

Obergeschoss
Im Bad sind Schimmelbildungen im

Duschbereich ersichtlich.

Die Fliesen an der Wanne miussen verfugt
werden.

Dachgeschoss
Der Abschluss des Bodenbelags (Laminat) im
Flur wurde nicht fachmannisch ausgefiihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird flr Beseitigung
der Schaden ein Pauschalbetrag geschatzt und
wertmindernd in Abzug gebracht.
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5.

Anmerkung:

Mieten

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

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf.
vorhandener Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag  offensichtlichen ~ Ausmal
bertcksichtigt worden.

Das Bewertungsobjekt war zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung nicht vermietet und wird
eigengenutzt.
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6. Verkehrswertermittiung

6.1 Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt

Buttelborn XXXXX

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Buttelborn 6 103/45 1.500 m?

103/46 1.500 m?

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsadchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und Grundstlcksteilen

einschlie8lich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors ist gem.

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

- das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV), Bodenwertermittlung (gem. §§ 40 —
45 ImmoWertV 2021)

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

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittiung unter
Berticksichtigung der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begruinden.

Bei dieser Wertermittiung wird der Verkehrswert vorrangig mittels Sachwertverfahren
ermittelt.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der
vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von
Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen
Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und Sachwert der Aul3enanlagen (Sachwert der
baulichen und nichtbaulichen AuRenanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) durchgefihrt. Der
Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

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. §§ 24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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6.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte (§§ 13-17
ImmoWertV) vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache. Abweichungen einzelner Lageeigenschaften wie die
Nutzungsart oder die bauliche Ausnutzung sind in der Regel auf der Grundlage von
Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) oder Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) zu
berucksichtigen.

Der zustandige Gutachterausschuss hat flir die Lage des Bewertungsgrundstiicks zum
Stichtag 01.01.2024 einen Richtwert von 525,00 €/m? fir unbebaute Grundstlicke, einschl.
ErschlieBungskosten (ebf) festgelegt.

Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden
Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts.

Beschreibung des Bodenrichtwerts

Bauflache/Baugebiet = gemischte Bauflache
beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 29.08.2024
beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = frei
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6.3.1 Ermittlung des Bodenwerts

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 29.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 525,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 525,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstuick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 29.08.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 525,00 €/m?
Flache (m2) | 3.000 x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 525,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 525,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 525,00 €/m?
Flache X 3.000,00 m?
vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert =1.575.000,00 €
Zu-/Abschlage zum vorldufigen abgabenfreien Bodenwert - 0,00 €
abgabenfreier Bodenwert =1.575.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.08.2024 insgesamt

6.3.2 Bodenwertanteil des Wohnungseigentums (Reihenmittelhaus/Haus 4a)

Der Bodenwertanteil wird entsprechend dem zu bewertenden Sondereigentum (Nr. 5)
zugehdrigen 1/12 Miteigentumsanteil (ME) ermittelt.

Bodenwertanteil: 1/12 x 1.575.000,00 € = 131.250,00 €

Bodenwertanteil des Wohnungseigentums: rd. 131.250,00 €
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6.4 Ertragswertermittiung
6.4.1 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnflachen wurde von mir durchgefiihrt. Die Wohn- und Nutzflache
wurde auf der Grundlage der vorliegenden Bauplane in Anlehnung an die WoFIV (vom 27.
Nov 2003) und unter Berlcksichtigung des Rechtsentscheids des BayOLG wohn- bzw.
nutzwertabhangig ermittelt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick ortsublich
marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne
samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
Der zustandige Gutachterausschuss hat Mietwertlibersichten in Abhangigkeit von Lage,
Grole, Objektart und Alter des Objekts ermittelt. Bei der Aufstellung wurden eine mittlere
innerdrtliche Lage sowie eine durchschnittliche Ausstattung des Objekts unterstellit.

Demnach liegen die Durchschnittsmieten wie folgt:
Bodenrichtwert 550 €/m?, bezogen auf 90 m? Wohnflache
Baujahr 2015 Wohnung 9,96 €/m?
(Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024, vgl. [3])

e Wohnhaus
Bewertungsobjekt: Wohnhaus, Bodenrichtwert 525,00 €/m?, Baujahr 2014,
Wohnflache ~ 129 m?, Garten

Durchschnittsmiete 9,96 €/m?

Faktor? Wohnflache x 0,97

Zuschlag Garten (geschatzt) x 1,10
10,19 €/m?

Angemessene, marktublich erzielbare Miete in der Lage des Bewertungsobjekts: 10,00 €/m?

PKW-Stellplatz
Angemessene nachhaltig erzielbare Miete in der Lage des Bewertungsobjekts: 50,00 €

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke in Anlehnung an Angaben des
Gutachterausschusses, unter Berlcksichtigung des Alters, Zustands, der Gréfe und
Ausstattung der baulichen Anlagen sowie der Lage und OrtsgréRe abgeleitet:

Instandhaltungskosten

Wohnen 129,00 m? x 13,80 €/m? = 1.780,20 €
PKW-STP 2 Stck. x 104,00 € = 208,00 €
Verwaltungskosten

Wohnen 1WE x 420,00 €/WE = 420,00 €
PKW-STP 2 Stck. x 46,00 € = 92,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2% x 16.680,00 € = 333,60 €
Summe 2.741,80 €

? gem. Angabe des Gutachterausschusses vgl. [4]
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Es ergeben sich Bewirtschaftungskosten von 2.741,80 € jahrlich, was einem prozentualen
Anteil von rd. 16 % der marktublich erzielbaren Miete entspricht.

Fir das Bewertungsobjekt werden unter Berlcksichtigung des Alters, Zustands, der Grofie
und Ausstattung der baulichen Anlagen sowie der Lage und OrtgroRe die
Bewirtschaftungskosten mit 16 % angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Angaben des
ortlichen Gutachterausschusses [3] unter Hinzuziehung der in [1], Kapitel 3.04 veroffent-
lichten Bundesdurchschnittswerte bestimmt und angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp
zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Baujahr: 2014
Gebaudealter: 2024 — 2014 = 10 Jahre

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-

dauer" abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Restnutzungsdauer: 70 Jahre - 10 Jahre = 60 Jahre
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6.4.2 Ertragswert

Ertragswertermittiung

Wertermittlungsstichtag 29.08.2024

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
(€/Stck.) (€) (€)
Reihenmittelhaus PKW-Stp. 2,00 50,00 100,00 1.200,00
Haus 129,00 10,00 1.290,00 15.480,00
Summe 1.390,00 16.680,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durch-

geflhrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(16,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,90 % von 131.250,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p=

1,90 % Liegenschaftszinssatz
und n= 60 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

16.680,00 €

2.668,80 €

14.011,20 €

2.493,75 €

X

11.517,45 €

35,618

410.228,53 €
131.250,00 €

n|+

541.478,53 €
3.500,00 €

rd.

537.978,53 €
538.000,00 €
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6.5 Sachwertverfahren

6.5.1 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der
Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir anhand der Bauunterlagen
Uberschlagig durchgefihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1
entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 635,00 0,0 0,00
2 705,00 0,0 0,00
3 810,00 36,0 291,60
4 975,00 59,5 580,13
5 1.215,00 4,5 54,68
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 926,41
gewogener Standard = 3,7

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 926,41 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sachwertrichtlinie
(fehlender) Drempel bei ausgebautem DG ’ 0,97
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 898,62 €/m? BGF
rd. 899,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den
Herstellungskosten des Normgebdudes nicht berlcksichtigten wesentlich  wert-
beeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise
getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies
dem gewodhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen
sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten fir besondere Bauteile.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von den verwendeten NHK bestimmt
und sind unmittelbar in den NHK enthalten.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard.

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Baujahr: 2014
Gebaudealter: 2024 — 2014 = 10 Jahre

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Restnutzungsdauer: 70 Jahre - 10 Jahre = 60 Jahre

AuBenanlagen

Die Aufenanlagen werden prozentual in ihrem Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in
[1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten.

Aufdenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der Gebaudesachwerte insg. 15.985,37 €
(319.707,43 €)

Summe 15.985,37 €

Seite 21/38




Amtsgericht GroR-Gerau, Az. 24 K 16/24

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis
,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch.
Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert des
Grundsticks) an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Bei dieser Wertermittlung wird der Sachwertfaktor k auf der Grundlage der verfiigbaren
Angaben des oértlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Marktanpassungsfaktor (fur Reihenhauser und Doppelhaushalften) nach Angabe des
Gutachterausschusses:
vorl. Sachwert  Bodenrichtwert ab 500 €/m?

450.000,00 1,30

500.000,00 1,23 (Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024, vgl. [3])
* Standardabweichung: +/- 0,22

*  Bruttogrundflache 240

* Bodenrichtwert 570 €/m?

Bewertungsobjekt: Bodenrichtwert: 525 €/m?, vorl. Sachwert: 466.942 €,
Wohnungseigentum

Fur das Bewertungsobjekt wird unter Bertcksichtigung der aktuellen Marktsituation, Art,
Lage und wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts, ein Marktanpassungsfaktor von
1,26 geschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer
etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
(geschatzt)

kleine Reparaturen (Sockelleisten, Wanne/ Fliesen verfugen,....) -3.500,00 €

Summe -3.500,00 €
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6.5.2 Sachwert

Wertermittlungsstichtag 29.08.2024

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 220,00 m?
Baupreisindex (BPI) 29.08.2024 (2010 = 100) 182,7
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 899,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.642,47 €/m? BGF
Herstellungskosten

¢ Normgebaude 361.343,40 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 361.343,40 €
Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 60 Jahre

e prozentual 14,29 %

e Betrag 51.635,97 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 309.707,43 €

¢ besondere Bauteile 10.000,00 €

e besondere Einrichtungen

Gebadudewert (inkl. BNK) 319.707,43 €
Gebaudesachwerte insgesamt 319.707,43 €
Sachwert der AuBenanlagen + 15.985,37 €
Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 335.692,80 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 131.250,00 €
vorlaufiger Sachwert = 466.942,80 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,26
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 588.347,93 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.500,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 584.847,93 €

rd.  585.000,00 €
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7. Verkehrswert

Im vorliegenden Fall wurden Sachwert und Ertragswert ermittelt. Der Sachwert wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit rd. 585.000,00 € ermittelt. Der zur Stitzung ermittelte
Ertragswert betragt rd. 538.000,00 €.

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Ertragswert ist zusatzlich ermittelt worden, obgleich wegen der Eigenschaften des
Bewertungsobjekts der Verkehrswert vorrangig aus dem Sachwert abzuleiten ist.

Der zweite Wert hat jedoch eine Kontrollfunktion fiir die Verkehrswertbeurteilung, da Grund-
satzlich bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte
Steuern) von Interesse sind.

Der Verkehrswert (Marktwert) des 1/12 Miteigentumsanteils an dem Grundstick
Gemarkung Bittelborn, Flur 6, Flurstiick 103/45 Gebaude- und Freiflache, Im Pflitzgarten 2,
2A, 2B, 4, 4A, 4B und Flurstliick 103/46 Gebaude- und Freiflache, Im Pflitzgarten 6, 6A, 6B,
8, 8A, 8B,

Grundbuch Blatt

Buttelborn XXXXX

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Buttelborn 6 103/45 1.500 m?
103/46 1.500 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an allen im Aufteilungsplan mit Nr. 5
(Reihenmittelhaus, Haus Nr. 4a) gekennzeichneten Raumen innerhalb des Reihenhauses,

zugeordnete Sondernutzungsrechte:

- Sondernutzungsrecht an den Flachen inkl. Terrasse, im Freiflachenplan mit
SN5 bezeichnet,

- an den PKW-Stellplatzen P7 und P8 des Planes sowie am Gemeinschaftseigentum der
Gebaudeteile, die allein genutzt werden,

wird entsprechend den vorangegangenen Ausfiihrungen zum Wertermittlungsstichtag
29.08.2024 mit

rd. 585.000,00 €

geschéatzt.
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Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingehender Besichtigung des Objektes und
genauer Prufung der Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Zu den
Beteiligten besteht keinerlei persoénliche und wirtschaftliche Bindung. Am Ergebnis des
Gutachtens habe ich kein persénliches Interesse.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder

Sachverstandige nicht zulassig ist oder seinen Angaben keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Darmstadt, 14.09.2024

DIPL.- ING. N. KORD-KIRCHNER

von der Industrie- und Handelskammer &ffentlich
bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken

Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- und
Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten,
ZIS Sprengnetter Zert (Al), DIN EN ISO/IEC 17024

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

Anlage 2
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Grundriss, Erdgeschoss

Anlage 2
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Grundriss, Erdgeschoss
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Anlage 2
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Umgebung Anlage 3

StraRenansicht
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Erdgeschoss, Flur Anlage 3
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Anlage 3
Erdgeschoss, Technikraum Treppe

Garten
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Anlage 3

Erdgeschoss
Schacht Leitung Gartenwasser
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Obergeschoss, Flur Anlage 3

Obergeschoss, Bad

Fliesenfugen/Wanne
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Dachgeschoss
Abstell-/Hobbyraum

Flur
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