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Ubersicht der Ansatze und Ergebnisse

Grundstiickskennzahlen

Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m2 x EUR/mz + m2 x EUR/mz + m2 x EUR/m2 Anteil: Bodenwert;

Flst. Nr.

617/3 543 600,00 Ja 325.800 EUR

Flst. Nr.

617/8 144 600,00 Ja 86.400 EUR
Grundstticksflache It. Grundbuch 687,00 m2
davon zu bewerten 687,00 m2

Gebaudekenndaten

Baujahr: GND: RND: Gebaudemal / Anzahl:

Nr. 35 1957 80 Jahre 15 Jahre 280,00 m2 BGF

Nr. 35a 1975 80 Jahre 35 Jahre 323,40 m2 BGF

Garage 1 1957 60 Jahre 10 Jahre 1,00 Stk.

Garage 2 1975 60 Jahre 15 Jahre 1,00 Stk.

Verfahrenswerte Bodenwert 412.200 EUR
Sachwert 573.670 EUR
Ertragswert 579.796 EUR

Verkehrswert .

gemaR § 194 BauGB Ableitung vom Sachwert 574.000 EUR

Vergleichsparameter WNFI. 2.500 EUR/m2
x-fache Jahresmiete 24,30
RoE Wohnen / Gewerbe 100% /0%
Bruttorendite (RoE/X) 4,11 %
Nettorendite (ReE/x) 3,24 %

Mietflache Wohnflache 230 m?

Ertrag Jahresrohertrag 23.616 EUR
Jahresreinertrag 18.613 EUR

Liegenschaftszinssatz Wohnen 3,00 %

Bewirtschaftungskosten Wohnen 21,18 %
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Grundlagen der Wertermittlung
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1.2

Auftrag, Zweck, Stichtag

Das Amtsgericht Grof3-Gerau beauftragte mich mit Beschluss 24 K 27/24 vom
23.09.2024 zur Erstellung dieses Gutachtens.

Es ist der Verkehrswert im Sinne des 8§ 194 BauGB zu ermitteln.

Zweck dieses Gutachtens ist die Feststellung des Verkehrswertes wegen
Zwangsversteigerung.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, auf die sich diese gutachterliche Wer-
termittlung bezieht ist der 22.10.2024.

Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. Septem-
ber 2021 (BGBI. | S. 4147).

BauNVO: Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).
BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sa-
nierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.
306).

BetrKV: Verordnung Uiber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverord-
nung) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art.
15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S. 1858).

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. I S. 24, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).

BNatSchG: Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung
e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches
Institut fir Normung e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Au-
gust 2021.

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994
(BGBI. | S. 1114), zuletzt gedndert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021
(BGBI. | S. 4607).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden (Geb&udeenergiegesetz) vom 8. Au-
gust 2020 (BGBI. | S. 1728).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).

WEG: Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungsei-
gentumsgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. |
S. 34).
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WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346).

II. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 78
Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).

GAYV: Verordnung der Landesregierung von Hessen Uber die Gutachte-
rauschisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Bauge-
setzbuch (Gutachterausschussverordnung)

1.3 Objektgebundene Unterlagen

13.1 Liegenschaftskarte M. 1:1.000

1.3.2 Mitteilungen Uber Baulasten der Bauaufsicht Gro3-Gerau vom 09.10.2024

1.3.3 Mitteilung Gber Bodenrichtwerte der Stadt GroR-Gerau

134 Mitteilung Gber Baurecht der Stadt Grof3-Gerau

135 Mikro-/Makrolage Wohnimmobilien onGeo GmbH

1.3.6 City Basics onGeo GmbH

1.3.7 Stadtplanausschnitt onGeo GmbH

1.3.8 Marktentwicklung-Zeitreihen Kaufpreise onGeo GmbH

1.3.9 Immobilienmarktbericht 2023 Sudhessen

1.3.10 Kopie des Grundbuchs Blatt Nr. 4845 und 2510

1311 Kopien aus der Bauakte aus 1975

1.3.12 Kopien Schatzungsurkunde vom 18.02.2020

1.3.13 Grundrissplane aus der Bauakte mit Wohnflachenberechnung

14 Wesentliche Literatur

14.1 Gerardy, Theo, Rainer Mdckel, Herbert Troff: Praxis der Grundstiicks be-
wertung. Landsberg am Lech: Verlag Moderne Industrie.

1.4.2 Kleiber. Verkehrswertermittlung von Grundsticken: Kommentar und Hand-

buch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Berlicksichtigung der ImmoWertV.

1.4.3 Kréll, Ralf. Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von
Grundstucken.
1.4.4 Rossler/Langner fortgefiihrt von Simon/Kleiber. Schatzung und Ermittlung

von Grundstuickswerten: eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemalien Verkehrswertermittlung.

1.45 Sommer, Goetz und Jurgen Piehler. Grundstiicks- und Gebaudewert-ermitt-
lung fur die Praxis.

15 Voraussetzung der Wertermittlung
15.1 Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.
1.5.2 Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen,

Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebaudetechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefuhrt. Alle Feststellungen der Sachverstandi-
gen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein
visuelle Untersuchung).

153 Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, auf
vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische
Untersuchung etwaiger Baumangel erfolgte nicht.
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154 Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, die geeignet waren,
die nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Grundstiicks mit baulichen Anla-
gen oder die Gesundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu gefahrden.

155 Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, wurden nicht durchge-
fuhrt, weshalb Angaben in dieser Wertermittlung Uber Baugrundverhaltnisse
auf gegebenen Auskiinften oder auf Vermutungen beruhen.

1.5.6 Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (ein-
schlie8lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-gleichen) oder
eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch die Sach-
verstandige.

1.5.7 Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Werter-
mittlungsgegenstand unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art még-
licher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

1.5.8 AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen entspre-
chend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Ver-
wendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte in der Wertermittlung kann
die Sachverstandige keine Gewahrleistung Gibernehmen.

1.6 Ortstermin
Das Wohnhaus Feldstrale 35 wurde am 16.10.2024 und das Wohnhaus
Feldstral3e 35a am 22.10.2024, jeweils ab 14:00 Uhr in Anwesenheit der je-
weiligen Parteien besichtigt.
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2.

Gegenstand der Wertermittlung

2.1

Grundbuch, Eigentimer und Abt. Il (nur auszugsweise)

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
Blatt 2510: 29.10.2024
Blatt 4845: 12.08.2024.

Die zu bewertenden Grundstlicke werden gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Grof3-Gerau im Grundbuch
von Nauheim gefuhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m2
4845 1 Nauheim 2 617/3 543,00
2510 1 Nauheim 2 617/8 144,00
Gesamtflache 687,00 m2
davon zu bewerten: 687,00 m2

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemanR Unterlagen am Wertermittiungsstichtag als Ei-
gentimer/in verzeichnet:

Beide Grundbuchblatter:

2.1.3

2.2

2.3

2.4

Zweite Abteilung:
Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung einer Gemeinschatft ist
angeordnet.

Sonstige Rechte und Lasten am Grundstuck

Laut schriftlicher Mitteilung der Bauaufsicht Gro3-Gerau, vom 09.10.2024
sind auf den zu bewertenden Grundstiicken keine Baulasten im Baulasten-
verzeichnis eingetragen.

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Zu offentlich rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebuhren liegen mir keine
Informationen vor. Es wird deshalb ungeprift unterstellt, dass Abgaben, Bei-
trdge und Gebihren, die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, er-
hoben und bezahlt sind.

Miet,- Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Die zu bewertenden baulichen Anlagen waren zum Wertermittlungsstichtag
nicht vermietet; sie sind innerfamiliar eigengenutzt.
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3. Beschreibung des Grundstiicks/Bewertungsobjekts
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3.2 Makrolage

GEBIETSZUORDNUNG

Bundesland Hessen

Kreis GroB-Gerau

Gemeindetyp Agglomerationsraume - hochverdichtete Kreise,

sonstige Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Wiesbaden (19,9 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Risselsheim am Main, Stadt (4,1 km)

BEVOLKERUNG & OKONOMIE

Einwohner (Gemeinde) 10.819 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 29.081
Euro
Haushalte (Gemeinde) 4.813 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in 28.409
Euro
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindesbene Bevidlkerungsentwicklung in %%
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Bundesdurchschnitt

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 4 - (GUT)

Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird
aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.

Disseldorf, 2020
Quelle Lageeinschdtzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024
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3.2.1

Beschreibung Makrolage

Die Gemeinde Nauheim gehort zum Landkreis Gro3-Gerau im Bundesland Hessen.
Nauheim z&hlt 10.840 Einwohner (31.12.2022), verteilt auf 4.910 Haushalte (2023),
womit die mittlere Haushaltsgrof3e rund 2,21 Personen betragt. Nauheim weist eine
mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemaf Definition des BBSR innerhalb des
Verdichtungsraumes Rhein-Main. Das BBSR teilt Nauheim raumlich der Wohnungs-
marktregion Frankfurt am Main zu, wobei diese, basierend auf demographischen und
sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als tberdurchschnittlich
wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2017 und 2022 belauft
sich auf Ebene der Gemeinde Nauheim auf 90 Personen. Damit weist Nauheim im
Vergleich zur nationalen Entwicklung einen durchschnittlichen Wanderungssaldo auf.
Auf Kreisebene (Wanderungen Uber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2022 insbe-
sondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den hochsten Wanderungssaldi von
1.676 bzw. 1.298 Personen und die Altersklassen 65+ und 50-64 mit den tiefsten
Wanderungssaldi von 70 bzw. 149 auf.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zéhlen 40% der ansassigen Haushalte im Jahr
2022 zu den oberen Schichten (Deutschland: 34%), 32,3% der Haushalte zu den mit-
tleren (Deutschland: 35,7%) und 27,7% zu den unteren Schichten (Deutschland:
30,3%). Der grofte Anteil mit rund 26,1% (Deutschland: 25,1%) kann der Le-
bensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhéangig) zugewiesen werden, gefolgt von
«Alteres Paar» (55+ J.) mit 21,2% (Deutschland: 18,2%) und «Alterer Single» (55+ J.)
mit 18% (Deutschland: 19,3%).

Nauheim weist per Ende 2022 einen Wohnungsbestand von 5.040 Einheiten auf.
Dabei handelt es sich um 1.807 Einfamilienhauser und 3.233 Wohnungen in Mehr-
familienhausern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 35,9% und ist somit im bun-
desweiten Vergleich (30%) Uberdurchschnittlich. Mit 23,6% handelt es sich bei der
Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 5 Raumen (19,3%)
und 3 Raumen (19,3%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die
mittlere Bautéatigkeit zwischen 2017 und 2022 fiel, gemessen am Wohnungsbestand,
mit 0,63% hoher aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer Fer-
tigstellung von rund 184 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene
Landkreis mit einer Veranderung der Bevolkerung von 2021 bis 2040 um 7,5% oder
20.800 Personen (Deutschland: 2,6%). Auf Ebene Haushalt wird von 2021 bis 2040
mit einer Veranderung von 7,2% bzw. einer Zunahme von 9.540 Haushalten gerech-
net (Deutschland: 4,8%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt geman den
hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. Juni 2024) in Nauheim
bei den EFH bei 5.763 EUR/m2, bei den ETW bei 5.125 EUR/m?. Die Nettomarktmiete
von MWG liegt derweil an durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 14,6
EUR/m?2 pro Monat bzw. 11,5 EUR/m?2 pro Monat bei Altbauten. Gemal3 den Preisin-
dizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jahren im
Landkreis GroR3-Gerau um 23,4% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigen-
tumswohnungen liegt bei 31,1%. Die Marktmieten fir Mietwohnungen haben sich im
gleichen Zeitraum um 24,6% verandert.
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3.3 Mikrolage
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden;

Gediegene altere Einzelhauser

Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhauser in nicht homogen bebautem
StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Risselsheim-Konigstadten (3,1 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Nauheim (0,4 km)

nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Mainz (14,7 km)

nachster Flughafen (km) Frankfurt Airport (14,8 km)

nachster OPNV (km) Bushaltestelle Unter der Muschel (0,2 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

EAIIgemein_Arzt (0,3 km)
: i : mZahnarzt (0,9 km)
. ‘5 V e mKrankenhaus (4,2 km)
\ = : ‘ e ! ! EX Apotheke (0,4 km)
s ‘mﬁ-- Ko [l exz (4,7 km)
“‘\\‘_ ! :',: ; . . ‘_ E Kindergarten (0,4 km)
“‘Z;: Y P m ol mGrundschule (0,8 km)
% A L 0, (3] Realschule (11,5 km)
".'L % ‘.“;‘ O L". ‘.‘_ m Hauptschule (11,8 km)
- ~ SR ﬂ \ mGesamtschule (11,8 km)
% @\ ; : mGymnasium (5,4 km)
3 g Hochschule (4,7 km)
< : :\. RN 2 o&_Bannhor (0,4 km)
e £ h ' .,/,’,:.-.‘ ¥ | Ed Fiughafen (14,8 km)
WW-A& v : - \ o
LI _:\‘- c . ) o_sahnhof_ice (14,7 km)
© OpenStreetMap Contributors 2017 MaRstab (1:15.000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung
wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
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3.3.1

Beschreibung Mikrolage

Bei der Adresse Feldstr. 35 in der Gemeinde Nauheim handelt es sich gemaf Mikro-
Lagerating von FPRE um eine durchschnittliche Lage fur Wohnnutzungen (3,0 von
5,0), eine durchschnittliche bis gute Lage fur Blro-Immobilien (3,5 von 5,0) sowie eine
gute Lage fur Einzelhandelsliegenschaften (4,0 von 5,0).

Die Lage hat gemaR dem datengestitzten Rating eine durchschnittliche Besonnung
(3,4 von 5,0). AuBBerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine
eingeschréankte Fernsicht vor (2,7 von 5,0). Es handelt sich um eine ebene Lage, die
Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um eine
durchschnittliche Lage. Das Image fir Blronutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich
um eine durchschnittlichen Biirolage. Das Image flr Einzelhandelsnutzungen ist sehr
gut, es handelt sich um eine von Passanten gut frequentierte Lage. Die unmittelbare
Umgebung ist von Altbauten gepréagt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft
wurde in der Zeit zwischen 1949 und 1978 errichtet. Das unmittelbar umliegende Ge-
biet ist mittel besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 50 und 100 Personen
pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als gut zu beurteilen (3,8 von 5,0).

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und
Naherholungsgebieten als durchschnittlich bis gut (3,4 von 5,0). Die nachste Sport-
und Freizeitanlage liegt rund 350 m entfernt. Die nachste Griunflache ist etwa 875 m
entfernt, der ndchste Wald rund 175 m. Die Distanz zum nachsten Gewasser, ein See,
betragt rund 1,9 km.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,7 von 5,0). Es
befinden sich mehrere Haltestellen in in ful3laufiger Entfernung. Die Entfernung zur
nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 225 m. Die Entfernung zum néchsten
Bahnhof betragt ca. 525 m.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StraBenverkehrsnetz (Rating: 3,4 von
5,0). Die Distanz bis zur nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 3,3 km.

Der Standort ist larmbelastet (Rating: 2,4 von 5,0). Der Bahnlarm ist insgesamt mit 65
- 70 Dezibel, bei Nacht mit 60 - 64 Dezibel zu beziffern.
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3.4 Wohnlage-Analyse

DARSTELLUNG DER WOHNLAGE IM VERHALTNIS ZUM LANDKREIS

¥

m----.---

WISSENSWERTES ZUR METHODIK

Wie wird die Wohnlage im Verhaltnis zum Landkreis ermittelt?

Diese Angabe trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zu dem Landkreis, in dem sich die Adresse befindet. Die Angabe ist damit bezogen
auf Deutschland eine relative Aussage: Eine mittlere Lage in einem Kreis mit hohem Preisniveau dirfte eine hohere Preislage haben als eine mittlere Lage in
einem Kreis mit niedrigem Preisniveau.

Es gilt folgendes zu beachten, Wohnlagen mit dem Farbton orange-hellgelb zeigen, dass diese im mittleren Bereich zum Bezugsgebiet (d.h. zum Landkreis)

liegen. Je dunkler der Farbton im roten Bereich wird, desto niedriger liegt das Preisniveau im Verhéltnis zum Bezugsgebiet. Dagegen weist der griine Far-
bbereich auf ein hohes Preisniveau im Verhaltnis zum Bezugsgebiet hin.

Datenquelle
on-geo Vergleichspreisservice, Aktualitét: 2024
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland , © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2024 (CC BY-SA 2)
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3.5 Ortslage
Die zu bewertenden Grundstiicke liegen stidwestlich der Stadtmitte von Nau-
heim.
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Lagebeurteilung Die Wohnlage kann als durchschnittliche Lage ein-

gestuft werden.
Stral3enzustand Die das Bewertungsobjekt umgebenden Stral3en

sind endgultig ausgebaut und teilweise mit Geh-
wegen versehen.

Zuwegung Zugang und Zufahrt zum Objekt “Feldstralte 35°
erfolgen von der Stral3e “Feldstra3e” aus; das Ob-
jekt “Feldstralle 35a wird von der “Alten Mainzer
Stralde” erschlossen.

Versorgung Anschluss an die 6ffentliche Wasser- und Strom-
versorgung vorhanden. Elektrizitatsversorgung
gegeben.

Entsorgung Kanalanschluss

ErschlieBungsbeitrage Die Grundstiicke sind stral3enseitig erschlossen
und an die 6ffentliche Wasserversorgung und Ab-
wasserbeseitigung angeschlossen. Anlieger- und
ErschlieBungsbeitrdge sind aufgrund der histori-
schen Situation nicht zu erwarten. Weiteren Nach-
forschungen wurden von der Sachverstandigen
nicht angestellt.

Nachbarbebauung Uberwiegend mehrgeschossige Wohnbebauun-
gen
3.5 Beschaffenheitsmerkmale
Baurecht Die zu bewertenden Grundstlicke liegen nicht im

Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes. Es ist baurechtlich nach § 34 BauGB
einzustufen.

Ausnutzung Die Grundstiicke sind entsprechend den Festset-
zungen die sich aus § 34 BauGB ergeben, bebaut.
Eine weitere Ausnutzung von Flst. Nr. 617/3 wére

moglich.
Grol3e
Flst. Nr. GrofRe m2 MEA m?2
617/3 543 J.
617/8 144 J.

Die GrundsticksgrofRe wurde dem Bestands-ver-
zeichnis des Grundbuches entnommen
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Bodenbeschaffenheit

Uberbauungen

Grundstickszuschnitt

15.11.2024 | 03028854 | © Hessische Ven

Gesamtflache der Flurstiicke: 687 m?2

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (bei-
spielsweise Industriemill o.4., Fremdablagerun-
gen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminatio-
nen durch Zerstérung bzw. schadhafter unterirdi-
scher Leitungssysteme und Tanks, Verflllungen
und Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung
nicht bertcksichtigt.

Das Gebaude auf Flst. Nr. 617/8 Uberbaut Flst. Nr.
617/3. Ob eine gesetzliche Regelung fir diesen
Uberbau besteht oder ob Uberbaurenten bezahlt
werden, ist nicht bekannt.

Polygone Form; anndhernd eben, annéhernd ho-
rizontal

Liegenschaftskarte mit Grundstiicksdaten

Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundstiicksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern,
Gebaude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern. Die Karte liegt flachendeckend fiir das gesamte Land
Hessen vor und wird im MaBstab 1:1.000 angeboten.

Datenquelle

ALKIS Hessen , Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: © GeoBasis-DE/LGB (2024), dI-

de/by-2-0, Daten veréandert
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4. Beschreibung der baulichen Anlagen:

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale
beschrieben. Es wird keine vollstandige Beschreibung der gesamten Bau-
und Ausstattungsgegebenheiten vorgelegt. Es kénnen Abweichungen zu den
nachfolgend dargestellten Planausschnitten vorhanden sein. Die nachfolgen-
den Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrun-
gen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersu-
chungen wurden nicht durchgefiuihrt. Insofern beruhen Angaben uber nicht
sichtbare Bauteile auf Auskunften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutun-
gen.

4.1 Gebaudekonzeption
FIst. Nr. 617/3 ist bebaut mit einem unterkellerten, zweigeschossigen Wohn-

haus als Zweifamilienhaus sowie einer Garage. Daran angebaut befindet
sich ein ebenfalls unterkellertes, zweigeschossiges Wohnhaus als Einfamili-
enhaus. Zu beachten gilt, dass ca. 1/3 dieses Gebaudes auf Fist. Nr. 617/3
stehen und 2/3 auf FIst. Nr. 617/8. Die beiden Grundstiicke bilden somit eine
wirtschaftliche Einheit und werden nachfolgend auch als solche bewertet. Zu-
satzlich befindet sich auf Flst. Nr. 617/8 eine Einzelgarage.
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Lageplan aus der Bauakte

Ansicht von Siid-Osten Ansicht von Osten
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Ansicht aus Sud-Osten aus der Bauakte

Ansicht von Siden Ansicht von Sid-Westen Haus Nr. 35a
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Ansicht Haus Nr. 35a aus der Bauakte
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Ansicht von Nord-Westen aus der Bauakte

Ansicht von Nord-Westen Ansicht von Sitid-Westen

4.2 Nutzung
Die zu bewertenden Wohnhauser wurden zum Wertermittlungsstichtag wie
folgt genutzt:
KELLERGESCHOSS:
Sy ) -
-~
«
H
§
.
'
"
- ar .

Grundriss Kellergeschosse aus der Bauakte
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Haus Nr. 35
Kellerraume, Flur, Ausgang ins Freie mit Zugang zu Keller Nr. 35a

Keller Keller
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Haus Nr. 35a
Flur, Kellerraume, Waschraum, Heizraum

Flur Waschraum

Keller Keller

Keller Keller
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Flur

ERDGESCHOSS:

Grundriss Erdgeschoss aus der Bauakte

Haus Nr. 35
Wohnung mit: Flur, Badezimmer, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kiiche

Flur Schlafzimme
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Badezimmer Badezimmer
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Haus Nr. 3ba
Treppenhaus, Flur, Badezimmer, Wohn/Esszimmer, Kliche, Abstellraum

Treppenhaué

Abstellraum Wohnzimmer
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OBERGESCHOSS:

aa |

IR
Grundriss Obergescho

ss aus der Bauakte
Haus Nr. 35

Wohnung mit: Flur, Badezimmer, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kiiche

Kiche

Blick in den Flur
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Schlafzimmer Badezimmer

Badezimmer
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Haus Nr. 3ba
Flur, Badezimmer, 2 Kinderzimmer, 1 Elternzimmer, Balkon, Raumspart-
reppe zum DG

Badezimmer

Badezimmer

Elternzimmer
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DACHGESCHOSS:
Haus Nr. 35

Speicherrdume, nicht ausgebaut

éﬁeiéher Speicher
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Haus Nr. 35a
Ausgebauter Studioraum, Gber Raumspartreppe OG zu erreichen

Dachspitz

Dachspitz
Baujahr Haus Nr. 35: ca. 1957
Haus Nr. 35a: ca. 1975

Modernisierungen/

Umbauten Haus Nr. 35a: ca. 2018
Heizung, Innenausbau, DG-Ausbau, Badsanie-
rung, teils Elektro etc.

Anzahl der Geschosse Il + DG

T )

il

+1 = L *

Schnitt aus der Bauakte Nr. 35a Nr. 35
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4.3

Bauzahlen

Die erforderlichen Wohnflachen wurden den Berechnungen der Antragstelle-
rin entnommen und anhand der Grundriss- und Schnittpl&ne Uberschlagig,
jedoch mit einer fur die Zwecke dieser Wertermittlung hinreichenden Genau-
igkeit, Uberpruft. Die BGF wurde seitens der Sachverstandigen ermittelt-

Die Brutto-Grundflache (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

in Gebaude Anz./ Geschosse* Léange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung m m m m2 m2
1 |KG, EG, OG, DG 4,00 8,75 8,00 280,00 280,00
Summe Nr. 35 280,00
2 | KG, EG, OG, DG 4,00 9,24 8,75 323,40 323,40
Summe Nr. 35a 323,40
* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor
Summe (gesamt) 603,40 m2
Wohnfléchen:
Nr. 35: EG: ca. 54 m?
OG: ca. 56 m?
Nr. 35a: EG+0G: ca. 121 m?

Rohbau und Fassade
Fundamente
AulRenwénde
Innenwande

Nichttragende Innen-

Beton, Mauerwerk

Beton, Mauerwerk

Vermutlich Streifenfundamente

wande Mauerwerk, Leichtbauwéande
Decken Beton- und Holzbalkendecken
Treppen Betontreppen mit Steinbelag

Nr. 35: KellerauRBentreppe

Nr. 35: Treppenhaus
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Nr. 35a; reppenhaus

Nr. 35a: KeIIertrep‘pe'

Nr. 35a: Raumspartreppe zum Dachspitz
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Fassaden Verputzt und gestrichen
Balkon Nr. 35: Im Obergeschoss; Vorgesetzte Betonkon-
struktion mit Klinkerbelag und ausgefachtem Stahl-
gelander

Nr. 35: Balkon Nr. 35: Balkon

Nr. 35a: Im Obergeschoss: Beton mit Klinkerbelag
und ausgefachtem Stahlgelander

Nr. 355:‘Balkon Nr. 35a: Balkon

Dachkonstruktion Zimmermannsmafige Holzkonstruktion als
Satteldach

Dachdeckung Falzziegel
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Entwasserung Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
4.2 Ausbau

Gebaudeeingange Nr. 35:
Hauseingangstur in Holz-Ausfihrung mit Glasein-
satz
Nr. 35a:
Hauseingangstur in Kunststoff-Ausfuihrung mit klei-
nem Glaseinsatz sowie Betonvordach

Eingangsbe;eicHN‘r. 35

Eingangsbereich Nr. 35a

Tdren Holz und Holzfertigtiren; teils mit Glaseinsatz

Fenster Uberwiegend isolierverglaste Kunststofffenster mit
Rollladen

Bodenbelage Fliesen, Kork, Laminat u.&.

Wand- und Decken-

belage Verputzt und gestrichen bzw. tapeziert; Sanitar-
und Kuchenbereiche mit Wandfliesenspiegel; De-
cken teils holzverschalt und mit Einbauleuchten

Heizung Gas-Zentralheizung (2028) in Nr. 35a — versorgt
auch Nr. 35

Warmwasserbereitung Durchlauferhitzer; kleiner Elektroboiler Badezim-
mer OG Nr. 35

Sanitarinstallation Nr. 35:
Erdgeschoss:
Badezimmer mit; Waschbecken, WC, Badewanne,
Dusche
Obergeschoss:
Badezimmer mit: Waschbecken, WC, Badewanne
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Nr. 35a:
Erdgeschoss:
Badezimmer mit: Waschbecken, WC, Badewanne,
Obergeschoss:

Badezimmer mit; Waschbecken, WC, Dusche

Elektroinstallation Bedingt zeitgemal; befriedigende Anzahl an Licht-
auslassen und Steckdosen vorhanden

Energieausweis Nicht vorhanden

AuBenanlagen Alle Hof,- FuRR- und Zufahrtsflachen tberwiegend
mit Betonplattenbelag; Rasenflachen, angelegt mit
Hecken, Strduchern und Baumbewuchs im rick-
wartigen Grundstiicksteil des Flst. Nr. 617/3

AuBenanlagen Nr. 35

o

Flst. Nr. 617/3

AuRenanlagen- riickwértiger Grundsticksteil Garten
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Garten

Zufahrt Garage Nr. 35 Vorgarten Flst. Nr. 617/3 — Nr. 35
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AulRenanlagen Nr. 35a
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Einfriedung Mauer, Tor, Zaun

Einfriedung Tor zu Haus Nr. 35

Stellplatze Stellplatze fur Anwohner und Besucher auf dem
Grundstiick FIst. Nr. 617/3 vorhanden.

Garagen Flst. Nr. 617/3
Garage fur PKW und Fahrrader mit Stahlschwing-
tor

Flst. Nr. 617/8

Einzelgarage als Reihengarage mit Flachdach und
Stahlschwingtor; Durchgang zum ruckwartigen
Grundstlcksteil

Zugang Garage Nr. 35a
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Zubehor A
4.3 Baulicher Zustand

4.4

44.1

Die baulichen Anlagen zeigen, soweit im Rahmen dieser Ortsbesichtigung
auferlich erkennbar, einen baujahrsgemal guten-befriedigenden konstrukti-
ven Zustand.

Besondere objektspezifische Grundsticksmarkmale

Berlcksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bertcksich-
tigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

2) Allgemeine Grundstucksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstulicks-
merkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicks-
markt regelmaRig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vor-
laufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zu-
grunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere vorliegen bei
besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind,
Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

ogrwWNE

Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie
nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung
der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschléage
berticksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfah-
ren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit
moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Baumangel und Bauschéden

Bei der Ortsbesichtigung waren visuell keine Bauméangel/- Bauschaden fest-
stellbar. Es sind insbesondere bei Haus Nr. 35 alters- und witterungsbedingte
Verschleil3erscheinungen feststellbar.
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4.5

Gesamtbeurteilung

Die zu bewertenden Grundstiicke befinden sich in einer mittleren Wohnlage
von Nauheim. Ein Teil des Geb&udes Nr. 35a, auf Fist. Nr. 617/8, tGberbaut
Flst. Nr. 617/3. Eine separate Verauf3erung der Grundstiicke ware momentan
nur durch eine neue Grenzregelung moglich. Hierzu misste die Grundstticks-
grenze entlang der 6stlichen Gebaudeseite von Haus Nr. 35a gezogen und
diese Flache dem Flst. Nr. 617/8 zugeordnet werden. Nachfolgend werden die
Grundstlcke jedoch als wirtschaftliche Einheit bewertet, da eine hypotheti-
sche neue Grundstlicksteilung auch einer baurechtlichen Genehmigung be-
darf.

Mogliche neue Flurstiicksaufteilung

Das Gebaude Nr. 35a wurde ab ca. 2018 modernisiert und als Einfamilienhaus
genutzt und macht einen gepflegten Eindruck. Im Haus Nr. 35 befinden sich
zwei Wohneinheiten. Grundséatzlich bestiinde auch hier die Mdglichkeit zur
Nutzung als Einfamilienhaus. Auch ein Dachgeschossausbau wéare maoglich.
Insgesamt besteht hier ein Instandhaltungsstau. Es sind Modernisierungs-
mafinahmen erforderlich um den Anspriichen an heutige Wohngqualitat ge-
recht zu werden. Aus energetischer Sicht ist das Gebaude Uberaltert.

Da jedoch die Kosten fiir eine umfassende Modernisierung, je nach individu-
ellen Bedirfnissen so stark schwanken, wird bei nachfolgender Sachwertbe-
rechnung der Zeitwert der baulichen Anlagen im derzeitigen, unsanierten Zu-
stand ermittelt. Die Kosten fur Instandsetzungsmafl3hahmen variieren zudem
stark, hinsichtlich der Qualitat der Ausfuhrung und werden regelmagig indivi-
duell mit einschlagigen Firmen ausgehandelt.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 8 ImmoWertV)

5.1

5.2

5.3

531

5.3.2

Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes
Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194 Baugesetzbuch
(BauGB). Dieser ist dort wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).

Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 8 ImmoWertV

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaf § 194 BauGB sind
gemali § 6 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV), das Sach-
wertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren her-
anzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes un-
ter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Verfahren und
ihre haufigsten Anwendungsfalle werden nachfolgend kurz beschrieben.

Mogliche Wertermittlungsverfahren

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) dient in erster Linie zur
Wertermittlung von bebauten Grundstiicken, bei deren Transaktion es nicht
vorrangig auf den Ertrag ankommt. Es wird daher hauptséachlich im Eigen-
heimbereich Prioritat bei der Wertermittlung finden. Der Sachwert setzt sich
aus dem Zeitwert der Baulichkeit und dem Bodenwert zusammen. Es steht im
Vordergrund, wenn im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr der verkérperte Sach-
wert und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlagge-
bend ist, insbesondere bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhausern.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) basiert auf den markttib-
lich erzielbaren Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Es ist
vor allem fur Verkehrswertermittlungen von Grundstticken heranzuziehen, die
im gewohnlichen Geschaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehan-
delt werden (z.B. Mietwohn- und Geschaftshiuser, Gewerbegrundstticke, Bi-
rogebéude, Hotels, Sozialimmobilien etc.).
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5.3.3

5.4

Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) werden Kaufpreise
solcher Grundstucke herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflus-
senden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tiberein-
stimmen (Vergleichsgrundstiicke). Es ist als das Regelverfahren fir die Bo-
denwertermittlung und fur die Wertermittlung von zur Eigennutzung pradesti-
nierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der Stufe der Eig-
nung und der Verfligbarkeit von Vergleichsfallen gepréagt. Ist eine ausrei-
chende Anzahl gut vergleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Ver-
gleichswertverfahren jedoch schlissige Aussagen zu nahezu samtlichen Ob-
jektarten gewinnen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geni-
gend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Auch Eigentumswohnungen und eigenge-
nutzte Wohnhauser werden mittels des Vergleichswertverfahrens bewertet.

Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Da-
ten, zu wahlen. Die Wahl des Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes
ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des
oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Ein- und Zweifamilienhduser werden auf dem Grundstiicksmarkt mittels des
Sachwertverfahrens, unter Beriicksichtigung von Marktanpassungsfaktoren
bewertet, sofern keine ausreichende Anzahl an Kaufpreisen fir eine Ver-
gleichswertermittlung zur Verfiigung steht. Gemald des Zweisdulenprinzips
wird parallel auch das Ertragswertverfahren Anwendung finden, da die bauli-
chen Anlagen grundsatzlich auch einer Vermietung zugefiihrt werden kdnn-
ten.
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Preise und Trends auf dem Wohnimmobilienmarkt

6.1

Preise fir Wohnimmobilien - 1. Quartal 2024 (vorlaufig)

-57% zum Vorjahresquartal
-1,1% zum Vorquartal

Preise fur Wohnimmobilien, Jahr 2023 (vorlaufig)
-8,4 % Jahresdurchschnitt 2023 gegeniiber 2022

WIESBADEN - Die Preise fur Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in
Deutschland waren auch im 1. Quartal 2024 rucklaufig. Im bundesweiten
Durchschnitt sanken sie um 5,7 % gegenuber dem Vorjahresquartal. Wie
das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, fielen die Preise damit
sechs Quartale in Folge gegentber dem jeweiligen Vorjahresquartal. Im
Vergleich zum 4. Quartal 2023 waren Wohnimmobilien im 1. Quartal

2024 durchschnittlich 1,1 % glnstiger.
Quelle: DStatis-Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 24 v. 21.06.2024

Wikuserprelsindex (2015 « 100)

Vethnderengerate rum antaprethendon Vopaheesquartsl, in %

L]
10
v-—- + y—— — v ———— v .
2010 2012 2014 2016 2010 2020 2022 2024

O Semtintisches Dundesasd (Destatiy), 2024

Preisrickgénge zum Vorjahresquartal fur Ein- und Zweifamilienh&user
Im Vergleich zum Vorjahresquartal sind die Wohnimmobilienpreise im 4. Quar-
tal 2023 sowohl in den landlichen als auch in den stadtischen Regionen weiter
gesunken. In stadtischen Kreisen war der Preisriickgang fur Ein- und Zweifami-
lienhauser mit -11,0 % zum Vorjahresquartal besonders ausgepragt (-2,7 %
zum 3. Quartal 2023). In dunn besiedelten landlichen Kreisen waren Ein- und
Zweifamilienhauser 6,9 % und Eigentumswohnungen 2,8 % gunstiger als im
4. Quartal 2022. Im Vergleich zum Vorquartal sanken die Preise in diesen Re-
gionen um 2,1 % fir Ein- und Zweifamilienhauser sowie um 3,1 % fur Eigen-
tumswohnungen.
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6.2 Marktentwicklung — Zeitreihen Kaufpreise

Preisindex fiir Hauser in Prozent
Der on-geo Hauspreisindex erfasst Wertveranderungen von Wohnimmobilien im Neubau und Bestand auf

der Grundlage von realen Warenkorbobjekten im jeweiligen Gebiet.
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Fir die Bestimmung der Wertentwicklung wurden 4359
Wohnimmobilien der Objektart Ein-/Zweifamilienhaus im Land-
kreis GroB-Gerau berilcksichtigt.

Fur die Bestimmung der Wertentwicklung wurden 1133858
Wohnimmobilien der Objektart Ein-/Zweifamilienhaus in Deutsch-
land berticksichtigt.

7
6,8

Die mittlere Wertentwicklung entspricht der durchschnittlichen
jahrlichen Wertanderung vergleichbarer Immobilien im
dargestellten Zeitraum und Gebiet.

on-geo GmbH
2024
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Ermittlung des Bodenwerts (8§ 16 ImnmoWertV)

7.1

7.2

7.3

Allgemeines

Gemal 8§ 16 der Immobilienwertermittlungsverordnung, ist der Wert des Bo-
dens vorbehaltlich der Absatze 2 und 3 ohne Berticksichtigung der vorhande-
nen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertver-
fahren (8§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Diese sind jedoch nur heranzu-
ziehen, wenn keine ausreichende Zahl von geeigneten Vergleichspreisen vor-
liegt.

Vergleichspreise

Kaufpreise bebauter Grundstiicke, die in Art, Grol3e, Lage und Nutzung mit
dem Bewertungsgrundstick vergleichbar wéren, stehen nicht zur Verfligung.
Ein statistisch gesicherter Vergleichswert kann somit nicht ermittelt werden,
weshalb fur die Bewertung auf die Bodenrichtwerte des Gutachterausschus-
ses Bezug genommen wird. Auch wenn der Heranziehung von Vergleichs-
preisen der Vorrang vor dem Bodenrichtwertverfahren einzurdumen ist, stellt
das Bodenrichtwertverfahren eine bewahrte und in der hochstrichterlichen
Rechtsprechung nicht beanstandete Methode der Bodenwertermittlung dar.

Bodenrichtwert (8 196 BauGB)

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéaltnisse vor-
liegen.

Er ist bezogen auf den m2- Grundsticksflache. Des Weiteren sind insbeson-
dere Lage, Art und Mal3 der tatsachlichen bzw. ggfs. realisierbaren baulichen
Nutzung, GroRe und Grundstiickszuschnitt, Umwelteinflisse und Bodenbe-
schaffenheit sowie Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag zugrunde zu legen.

Der Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten (88 192 ff
BauGB), hat fur das Gebiet in dem das Grundstiick liegt, folgenden Boden-
richtwert ebf (= erschliel3ungsbeitragsfrei) bekannt gegeben:

600 €/m>.

. Informationen ru den Bodenrichiwertzonen

alor Bodentichiwer! 1600 EUR/mM*

01.01.2024 ]

Ma

Quelle: borishessen.de
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7.4 Bertucksichtigung von Abweichungen
§ 14 ImmoWertV
Eine Abweichung des Bodenrichtwerts bis zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erkennbar. Die Bodenrichtwerte werden ohne Grundstticksgré3en und
ohne bauliche Ausnutzung angegeben. Aufgrund der Lage, GréRRe, baulicher
Ausnutzung sowie potentieller weiterer Moglichkeiten zur Erweiterungen,
kann der Bodenrichtwert ohne Anpassung der Bodenwertermittlung zugrunde
gelegt werden.
7.5 Bodenwert
Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m2
4845 1 Nauheim 2 617/3 543,00
2510 1 Nauheim 2 617/8 144,00
Gesamtflache 687,00 m2
davon zu bewerten: 687,00 m2
Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:
Grundsticksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/M2 lich* EUR
1 |Flst. Nr. 617/3 543 600,00 Ja 325.800
2 |Flst. Nr. 617/8 144 600,00 Ja 86.400

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt

und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt)

Richtwertanpassung:

412.200 EUR

zul

zZu 2

Fist. Nr. 617/3

Flst. Nr. 617/8

Bodenrichtwert: 600,00 EUR/m?
Quelle: Boris.hessen.de / Stand: 01.01.2024

Bodenrichtwert: 600,00 EUR/m?2
Quelle: Borishessen.de / Stand: 01.01.2024
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Ermittlung des Sachwerts (821 bis 23 InmoWertV)

8.1

8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.1.4

8.1.5

8.2

8.3

8.4

8.5

Allgemeines

Der Sachwert setzt sich aus dem Wert der baulichen Anlagen, dem Wert der
sonstigen Anlagen und dem Bodenwert zusammen.

Der unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung ermittelte (vorlaufige)
Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen) ist sodann mit Hilfe der
von den Gutachterausschussen abgeleiteten Sachwertfaktoren an die Lage auf
dem Grundstiicksmarkt anzupassen (8 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV).
Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch
Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind, soweit sie noch nicht
bertcksichtigt worden sind, sodann in einem zweiten Schritt zu beriicksichtigen
(8 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV) und in den Sachwert einzubeziehen.
Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV

Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Hohe
des Sachwerts (Bodenwert, Werte der baulichen Anlagen, baulichen Aul3enan-
lagen und sonstigen Anlagen unter Beruicksichtigung der Alterswertminderung)
am Obijekt fiktiv ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischen Grund-
stucksmerkmalen, der ermittelte Sachwertfaktor anzubringen.

Herstellungskosten (8§ 21-23 ImmoWertV)

Normalherstellungskosten

Ausgangswerte in Anlehnung an die Tabellen der NHK 2010 (Normalherstel-
lungskosten) auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahr 2010 (Basisjahr).

Baupreisindex

Die Bewertung wird vorgenommen nach dem Indexverfahren. Die Anpassung
der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Werter-
mittlungsstichtag erfolgt mittels des Baupreisindexes am Wertermittlungs-
stichtrag und wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und
damit im Wert des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlichen wertbe-
einflussenden besonderen Bauteile, werden ggfs. einzeln erfasst.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstel-
lungskosten (einschl. der Herstellungswerte der Neubauteile, besonderen Ein-
richtungen und Aul3enanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt.
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8.6 Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer
Modellansatz und Empfehlungen der objektspezifischen wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV 2021:
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser: 80 Jahre

8.7 Alterswertminderung/ Restnutzungsdauer
Lineare Alterswertminderung. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der
Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kén-
nen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Nr. 35 Nr. 35a
Baujahr: ca. 1957 ca. 1975
Wertermittlungsstichtag: 2024 2024
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre 80 Jahre
Alter: 67 Jahre 49 Jahre
Restnutzungsdauer rechnerisch: 13 Jahre 31 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund Modernisierungen: 15 Jahre 35 Jahre
Alterswertminderung linear: 81% 56%
8.8 Baumangel-/ Bauschaden, Modernisierungsaufwand

Der allgemeine Bauzustand ist bei der Alterswertminderung bertcksichtigt.
8.9 Ableitung der Herstellungskosten

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen fur Gebaude 1: Nr. 35 wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 2.12 Doppel- und Reihenendhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 100 %

Ausstattungsstufe: 2,00

tabellarische NHK: 508 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 508 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,8400 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2024)
Herstellungskosten zum Stichtag: 934 EUR/m2 BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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Die Herstellungskosten nach NHK 2010kdnnen fir Gebaude 2: Nr. 35a wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp:

Dachgeschoss:

Ausbaugrad des Dachgeschosses:
Erd- / Obergeschosse:

100 %

Kellergeschoss: Keller
Unterkellerungsgrad: 100 %
Ausstattungsstufe: 2,50

tabellarische NHK:
Herstellungskosten im Basisjahr:
Indexwert zum Stichtag:
Herstellungskosten zum Stichtag:

627 EUR/m2 BGF
627 EUR/m2 BGF
1,8400 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2024)
1.153 EUR/m2 BGF

Erd-, Obergeschoss

2.11 Doppel- und Reihenendhéauser
Dachgeschoss ausgebaut

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

Anmerkung: Die Garagen werden pauschal angesetzt

8.10 Sachwertermittlung
8.10.1 Vorlaufiger Sachwert
Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt:
Gebaude | Grundstiicksteilfl. Bau- [GND|RND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK
Nr. | Bezeichnung Nr. jahr Jahre Anzahl EUR (% BNK| Ansatz % EUR
1 |Nr.35 1 | 1957 (80|15| 280,00 m2BGF| 934(17,00( Linear 81,25 57.370
2 |Nr. 35a 2 [1975|80|35| 323,40 m2BGF| 1.153|17,00| Linear | 56,25 190.868
3 |Garage 1 1 |[1957 (60|10 1,00 Stk.| 3.000(12,00] Linear | 83,34 559
4 | Garage 2 2 119756015 1,00 Stk.| 5.000(12,00] Linear | 75,00 1.400
¥ 250.197
* Baupreisindex (1, 2) Wohngebaude (Basis 2010): 3. Quartal 2024 = 1,8400
alterswertgeminderte Herstellungskosten 250.197 EUR
+ Zeitwert der Aul3enanlagen 5,00 % 12.509 EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 262.706 EUR
+ Bodenwert 412.200 EUR
vorlaufiger Sachwert 674.906 EUR
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8.10.2 Ermittlung des marktangepassten Sachwerts
(Marktanpassung nach 8§ 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)
Bei der Wertermittlung ist in Abh&ngigkeit vom Bodenrichtwert und der Hohe
des Sachwerts (Bodenwert, Werte der baulichen Anlagen, baulichen Auf3enan-
lagen und sonstigen Anlagen unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung)
am Obijekt fiktiv ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen, der ermittelte Sachwertfaktor anzubringen.

8.10.3 Marktanpassung bezogen auf das Bewertungsobjekt
Marktanpassungsfaktoren flrr vergleichbare Objekte stehen fir solche Objekte
nicht zur Verfugung. Die in Marktberichten veroffentlichten Sachwertfaktoren
kénnen fur das Bewertungsobjekt mangels Vergleichbarkeit nicht zur Anwen-
dung kommen. Aufgrund der objektspezifischen Gegebenheiten, wie bspw.
dem Uberbau sowie dem Modernisierungsaufwand, erscheint ein Sachwertfak-
tor von 15% bezogen auf den vorlaufigen Sachwert grundstiicksmarktkonform.

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 35 Abs. 4
ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 674.906 EUR
+ Marktanpassung -15,00 % -101.236 EUR
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 573.670 EUR

Sachwert 573.670 EUR
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Ermittlung des Ertragswerts (88 17 bis 20 ImmoWertV)

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Erlauterung der Wertermittlungsansatze

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 17-20 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Zur Ermittlung des Ertragswertes sind die bei ordnungsgemalier Bewirtschaf-
tung und zulassiger Nutzung markttblich erzielbaren Ertrage aus dem Objekt,
insbesondere Mieten und Pachten zu ermitteln (Rohertrag). Der Rohertrag ist
um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten
gehdren die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung entstehenden Verwal-
tungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwag-
nis (8 19 ImmoWertV). Durch Umlagen gedeckte Kosten bleiben unberick-
sichtigt. Die zur Ertragswertermittlung filhrenden Daten sind nachfolgend er-
lautert.

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundsttick,
insbesondere Mieten und Pachten. I.d.R. ist von einem ordnungsgemalen
Unterhaltungszustand der Mietsache auszugehen. Der Wert von Instandset-
zungsaufwendungen ist separat zu ermitteln.

Tatsachlich erzielter Rohertrag

Die zu bewertenden baulichen Anlagen waren zum Wertermittlungsstichtag
nicht vermietet. Bei nachfolgender Ertragswertermittiung muss deshalb von
einer fiktiven, marktiiblichen Miete ausgegangen werden.

Marktiblich erzielbare Ertrage

Als marktiblich im Sinne 8 17 der ImmoWertV ist ein durchschnittlicher Miet-
zins zu verstehen, der nach einer Neuvermietung bei ordnungsgemaéanRer Be-
wirtschaftung auch sicher erzielbar sein dirfte und zwar unter der Vorausset-
zung, dass die Ertragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert wird.

Marktiblich erzielbarer Ertrag bezogen auf das Bewertungsobjekt
Unter Berlcksichtigung vorstehender Ausfuhrungen, wird fur Haus Nr. 35a
eine Miete von rd. 10.- €/m? Wohnflache, sowie fir Haus Nr. 35 eine Miete
von 6.- bzw. 7.- €/m? in Ansatz gebracht. Fir die Garagen kénnen 20.- bzw.
30.- €/Monat angesetzt werden.

Marktibliche Bewirtschaftungskosten (819 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 17-20 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Zur Ermittlung des Ertragswertes sind die bei ordnungsgemafier Bewirtschaf-
tung und zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertradge aus dem Objekt,
insbesondere Mieten und Pachten zu ermitteln (Rohertrag). Der Rohertrag ist
um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten
gehdren die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung entstehenden Verwal-
tungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwag-
nis (8 19 ImmoWertV). Durch Umlagen gedeckte Kosten bleiben unberick-
sichtigt.
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Die marktiblichen Bewirtschaftungskosten der Vermieter, die nicht als soge-
nannte Umlage- oder Nebenkosten neben der Miete an den Mieter weiterge-
geben werden, werden in Anlehnung an die Erfahrungssétze die sich aus der
Ertragswertrichtlinie sowie der Betriebskostenverordnung ergeben in Ansatz
gebracht.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wéahrend der Nutzungsdauer zur
Erhaltung des bestimmungsgemalen Gebrauchs aufgewendet werden mis-
sen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkungen entste-
henden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemafR zu beseitigen.
Dringend notwendige Instandsetzungen hingegen beeinflussen den Ver-
kehrswert unmittelbar und werden unter dem Punkt ,Besondere objektspezi-
fische Grundstlicksmerkmale® in Hoéhe der ermittelten Kosten bertcksichtigt.

Die Ertragswertrichtlinie gibt fUr die laufenden Instandhaltungskosten in An-
lehnung an die 2. Berechnungsverordnung (Il. BV) im Jahr 2024 bei Wohn-
nutzung einen Ansatz von 13,80 €/m? Mietflache vor.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum entstehen, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es um-
fasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung. Die EW-
Richtlinie nennt einen Ansatz von 2 v.H. bei Wohnnutzung. Das Mietausfall-
wagnis wird demzufolge mit 2 % des Rohertrags bewertet.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen Kosten fiur die Vermietung, die Mietver-
tragsverwaltung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die Nebenkosten-
abrechnung sowie die Instandhaltungsplanung und —durch-fihrung. Der Kos-
tenansatz hat unter Bericksichtigung der Restnutzungsdauer und den
Grundsatzen einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung zu erfolgen. Die EW-
Richtlinie nennt einen Ansatz von 351 €/Jahr fur Wohnungen.

9.7 Besondere Objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, gem. 8 8 ImmoWertV,
wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittli-
cher Erhaltungsaufwand, Baumé&ngel oder Bauschaden, von den marktibli-
chen Ertrage erheblich abweichende Ertrage sowie ein erhebliches Abwei-
chen der tatsachlichen von der nach § 6 Abs. 1 maf3geblichen Nutzung, kon-
nen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriick-
sichtigt werden.



Dipl.- Ing. Bianca Metzger

Gutachten: 24 K 27/24

6.b.u.v. Sachverstandige fur Grundstiicks- & Gebaudewertermittiungen 60327 Frankfurt am Main

Feldstr. 35, 35a in 64569 Nauheim Seite 52

9.8

9.8.1

9.8.2

9.8.3

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Er ist unter Be-
ricksichtigung der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens aus geeigneten Kaufpreisen und
der ihnen entsprechenden Reinertrédge zu ermitteln (analog 8 14 Absatz 3
ImmowWertV).

Auswertungen Uber die Liegenschaftszinssatze von Wohnungseigentum als
empirische Werte des Verhaltnisses “Jahresreinertrag zu Kaufpreis®“ werden
im Immobilienmarktbericht 2023 Sidhessen zur Verfligung gestellt. Fir Ein-
und Zweifamilienh&usern, betrégt der mittlere Liegenschaftszinssatz, bei Bo-
denrichtwerten ab 600 €/m?: 1,5%. Der Immobilienverband IVD Bundesver-
band, gibt Liegenschaftszinssatze fir Ein- und Zweifamilienh&user zwischen
1,5 bis 4,0% bekannt.

Unter Beriicksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden Grund-
stlicks, der GrundstiicksgroRe, der Grundstiicksbebauung, insbesondere
aber unter Beachtung der Situation auf dem Grundstiicksmarkt bei Liegen-
schaften solcher Art, lege ich einen Zinssatz von 3,0 % der Ertragswertbe-
rechnung zugrunde.

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Beriicksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache | Miete [EUR/m2 (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m2 Ist angesetzt EUR EUR/
Jahr
w | 1 | Wohnen / Erdgeschoss 15 | 3,00 1 54,00 7,00 4.536 5.075
w | 1 | Wohnen/Oberge- 15 | 3,00 1| 5500 6,00 3.960| 4.431
schoss
w | 2 |Wohnen/EG und OG 35 3,00 1 121,00 10,00 14.520 2.530
w | 3 | Stellplatze innen (Woh- |, | 34 1 20,00 240| 269
nen) / Garage
wla Stellplatze innen (Woh- 15 | 3,00 1 30,00 360 63
nen) / Garage
w = Wohnen, g = Gewerbe @27 @3,00 >3 ¥ 230,00 > 23.616 x12.368
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Zur Ertragswertermittlung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an § 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude EUR/m2 CO, EUR/m?2
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* | EUR/Stk. | % RoE | % RoE | EUR/m2 | /Stk. % ROE | % RoE
w| 1 |Wohnen/Erdge- 13,80 049| 351,00 773| 2,00 26,19
schoss
w| 1 |Wohnen/Oberge- | y380| 049| 351,00 886| 2,00 30,05
schoss
w| 2 | dehnen/EG und 13,80 038| 351,000 241| 2,00 15,92
w| 3 |Stellplatze innen 104,00 3,09| 4600 19,16| 2,00 64,58
(Wohnen) / Garage
w| 4 |Stellplatze innen 10400| 1,85| 46,00 12,77| 2,00 43,88
(Wohnen) / Garage
w = Wohnen, g = Gewerbe * Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten 21,18

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebaude- | Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR /Jahr | EUR/Jahr | EUR/ Jahr EUR/ EUR / Jahr EUR
Jahr
wl1 \S"(’:ﬁgggn / Erdge- 4536 |  1.188 3.348| 5075| -1.727|11,9379| -20.617
w1 \S"(’:ﬁgggn / Oberge- 3.960 1.190 2.770| 4.431| -1.661|11,9379| -19.829
wl 2 \C’)"gh”e” /'BG und 14520| 2312 12208| 2530| 9.678|21,4872| 207.953
w | 3 | Stellplatze innen 240 155 85| 269 184| 85302  -1.570
(Wohnen) / Garage
w | 4 | Stellplatze innen 360 158 202 63 139[11,9379|  1.659
(Wohnen) / Garage
w = Wohnen, g = Gewerbe ¥ 23.616 ¥ 5.003 > 18.613 X 12.368 X 6.245 > 167.596
Ertragswert der baulichen Anlagen
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor 167.596 EUR
+ Bodenwert 412.200 EUR
Ertragswert 579.796 EUR
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9.9

Aufteilung der Werte

Wie beschrieben besteht ein Uberbau des Geb&audes Nr. 35a auf Flst. Nr.
617/3. Diese Flache kann mit rd. 1/3 der Gesamtflache Haus Nr. 35a Uber-
schlagig ermittelt werden. Somit muss diese Flache, bzw. der Zeitwert der
baulichen Anlagen zu Flst. Nr. 617/3 addiert und von Flst. Nr. 617/8 subtra-
hiert werden:

Flst. Nr. 617/3 Marktanpassung

Bodenwert 325.800 €

Zeitwert Gebaude 35 61.000 €

zzgl. Gebaudeanteil 35a 67.000 €
453.800 € 15% 68.070 €
385.730 €

Flst. Nr. 617/8

Bodenwert 86.400 €

Zeitwert Nr. 35a 201.000 €

abzgl. Gebaudeanteil 35a -67.000 €
220.400 € 15% 33.060 €
187.340 €

Anmerkung: Diese Aufteilung ist rein rechnerisch, da in der Realitat nattrlich
kein Teil des Hauses Nr. 35a “weggenommen® werden kann.

Anmerkungen fir das Gericht

- Es sind keine Mieter vorhanden

- Es gibt keine Verwaltung

- Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt

- Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

- Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht

- Es bestehen keine Baulasten (siehe 2.2 dieser Wertermittlung)

- Laut Auskunft liegt kein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne
der EnEV vor

- Es besteht kein Verdacht auf Altlasten
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10.

Verkehrswert

10.1

10.2

10.3

Definition

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im
Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Inso-
fern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrschein-
lichsten Preises.

Lage auf dem Grundsticksmarkt

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis, ist aus dem Ergebnis des
herangezogenen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sach- und Ertragswert wurden mit zum
Wertermittlungsstichtag grundstiicksmarktgerechten EingangsgréfZen ermit-
telt.

Ergebnis

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande, wird der Ver-
kehrswert an dem Grundstiick: Nauheim, FeldstraRe 35, Flst. Nr. 617/3 mit
543 m2 sowie Flst. Nr. 617/8 mit 144 m2, geschatzt auf:

574.000.- €

(FUnfhundert Vierundsiebzig Tausend Euro)
Rein rechnerisch aufgeteilt:

Flst. Nr. 617/3: 386.000.- €
Flst. Nr. 617/8: 188.000.- €

Frankfurt, den 27. November 2024

Die Sachverstandige
Dipl.- Ing. Bianca Metzger
Immobiliendkonom (ebs)



