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Allgemeine Angaben: (Ubersicht der objektbezogenen Daten)
Auftraggeber: Amtsgericht: GroB-Gerau

Auftrag vom: 15.11.2023

eingegangen am:  23.11.2023

Aktenzeichen: 24 K 44/23
Eigentimer:

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persdnl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Grund der Gutachten- ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
erstellung:
Objekt: Ifd. Nr. 1. Gemarkung: GroB-Gerau

Flur: 7

Flurstiick: 308, Gebaude- und Freiflache,

HadrianstraBBe 3
GrundstiicksgréBe: 422 gm

Grundbuch: GroB-Gerau, Blatt 9968

Zubehor: Zubehor im Sinne der §§ 97 und 98 BGB
ist nicht vorhanden.

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus
als groBe Doppelhaushilfte
mit
Carport

2 V2 - geschossiges Wohngebaude.

Das Gebaude ist teilunterkellert.

Das DG ist im str.seitigen Bereich mit einer Empore
ausgebaut, im hinteren Bereich ist ein offener Luftraum.

Baujahr: ca. 2014 - 2015
It. vorlieg. Unterlagen

(Lt. Auskunft des Kreisausschusses des Kreises
GroB-Gerau Fertigstellung im Juli 2015)

(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer,
bzw. geschatzte Restnutzungsdauer siehe

Berechnungen)
Wohnflachen, Nutzflachen ca. 189,33 gm (EG/OG/DG)
mit zugeordneten
marktiblichen Nettokaltmieten: siehe Ertragswertermittiung

(Flachenberechnung nach vorliegenden Planen und vorlieg.
Berechnungen / Schragen unter 1 m nicht, zwischen 1-2 m
zu Y2 gerechnet / Balkon, Terr. zu V2 gerechnet)
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Tatsachliche Miete:

Ortsbesichtigung:

Unterlagen:

Anmerkung:

Definition des Verkehrswertes
geman § 194 BauGB:

Das Objekt war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
unbewohnt. Mieten werden deshalb nicht erzielt.

30.01.2024

amtl. Lageplan

Einsicht Bauakte

Planunterlagen

Bodenrichtwert
Grundbuchauszug
Baulastenverzeichnis

Einsicht baurechtl. Festsetzungen

Anm.:

Aus Datenschutzgriinden und Persdnlichkeitsrechten
sollen It. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten
genannt werden.

Weitere Anmerkung:

Aus Personlichkeitsrechten kénnen keine Innenfotos
der Wohnraume im Gutachten dargestellt werden, da
die Erlaubnis zur Verdffentlichung dieser Innenfotos im
Gutachten und in der Internetverdffentlichung des
zustandigen Amtsgerichts von den Eigentiimern

nicht einstimmig erteilt werden konnte, da die halftige
Miteigentimerin nicht anwesend war und daher dies-
bezlglich nicht gefragt werden konnte.

Innenfotos der Wohnrdume kénnen vom Sachversténdigen
daher lediglich dem Gericht in einem speziellen
Anschreiben als gesonderte Anlage beigefigt werden.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir
den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fir Beleihungszwecke)

ist nicht gestattet.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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Grundstiuicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Anbindungen:

Wohn- bzw. Geschéftslage:

Art der Bebauungen/
Nutzungen in der StraBe und
im Ort:

Grundstlcksgestalt:

Himmelsrichtung:

Bodenbeschaffenheit:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

im stdlichen Randbereich des Ortes, westlich des
Grundstiicks angrenzend an den durchgriinten
AuBenbereich

insg. gunstige Verkehrsanbindungen

ca. 16 km bis nach Darmstadt Hbf.
ca. 22 km bis Flughafen Frankfurt

Bahnhof in GroB-Gerau vorh. (ca. 3,5 km entfernt)
Uberértl. Busverbindung vorh.

Anschluss BundesstraBBe B 44  (in der N&he)
Anschluss Bundesautobahn A 67 (ca. 4,5 km entfernt)

gute Wohnlage

Wohngebiet

neueres Baugebiet

hauptséachlich 2 1% - geschossige
Bebauung mit geneigten Dachern,
tiw. 3 - 4 - geschossig in der Nahe

gr.tls. Doppelhduser in offener Bauweise

Laden fur den taglichen Bedarf in der
Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

eben
rechteckig
normaler Grundstlickszuschnitt

Freiflachen vorhanden

StraBenseite: ca. Ost
hintere Grund-
stlicksgrenze: ca. West

normal tragfahiger Baugrund, bzw. nicht exakt bekannt /
Grundwasser in relativ geringer Tiefe bekannt
(Nahe zum Landgraben)
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Beeintrachtigungen: Flugverkehr bekanntermaBen
ErschlieBungszustand: gut
StraBenausbau: normal ausgebaut / Fahrbahn /

als WohnstraBBe ausgebaut
(mit Pflastersteinen)

Sackgasse als AnliegerstraBe
Hbéhenlage zur StraBe: normal

Anschluss an Ver- und Ent-

sorgungsleitungen: Elektr. Strom aus o6ffentlicher Versorgung /
Zuwasser aus 6ffentlicher Versorgung /
Kanal liegt in der StraBe

Grenzverhéltnisse, nachbar-

liche Gemeinsamkeiten: einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes /
Carport auf der Grundstlcksgrenze /
Einfriedung siehe AuBBenanlagen
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Rechtliche Situation:

Grundstlcksbezogene Rechte
und Belastungen:

Grundbuch (Abt. II): Das Grundbuch (Abt. 1l) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. 1l) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 24.10.2023
folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 3.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 3.2:

Es ist eine allgemeine VerauBerungsbeschrankung
gemaB § 21 Abs. 2 Nr. 2 InsO angeordnet;
(berichtigt am 15.02.2019)

geman Ersuchen vom 29.01.2019 (Amtsgericht
Darmstadt — Insolvenzgericht —, 9 IN 809/18);
eingetragen am 06.02.2019.

Ifd. Nr. 4.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 3.2:

Uber das Vermdgen des Eigentimers ist das
Insolvenzverfahren erdffnet, geman Ersuchen
vom 01.08.2019 (Amtsgericht Darmstadt —
Insolvenzgericht —, 9 IN 809/18);

eingetragen am 06.08.2019.

Ifd. Nr. 5) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht GroB-Gerau - Zwangsversteigerungs-
gericht -, 24 K 44/23);

eingetragen am 24.10.2023.

Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht
eingetragene (z. B. begiinstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Baumangel und Bauschéaden sind
vom Eigentiimer bzw. Auftraggeber nicht in Erfahrung zu
bringen.
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt nicht auf versteckte und nicht sichtbare
Bauschaden und Bauméngel hin untersucht wurde,
da dies in den Aufgabenbereich eines Bauschadens-
gutachters fallt, und nicht Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens ist.

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
beziglich ihrer vollen Funktionsfahigkeit
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weitere Anmerkungen:

geprift werden.

Grundsétzlich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kdnnen mdglicherweise vorhandene

Altlasten nicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wertermittlung.
Sollten dennoch Altlasten vorhanden sein, werden die
Auswirkungen in diesem Gutachten nicht bewertet und sie
mussen durch einen besonders beféhigten
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut festgestellt werden,
da der Bereich Altlastenproblematik nicht in den
Fachbereich des Sachverstandigen fallt.

Anm.: Lt. schriftlicher Auskunft aus der Altflachendatei
(Altstandorte) gibt es keine Eintragung in dieser Datei.
Diese Auskunft ist allerdings nicht rechtsverbindlich.

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragféhigkeit

des Bodens, bzw. hinsichtlich der Baugrund- und Grund-
wassersituation, und Bauteiluntersuchungen hinsichtlich
brandschutztechn. oder sonstiger bautechn. Bestimmungen
sind ebenfalls nicht Bestandteil des Auftrages.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische

Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Vom Sachverstandigen wurden beziglich
aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt
und es wird diesbeziglich keine Haftung
dbernommen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es fir die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen aufgefihrt. In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen, die dann allerdings nicht wert-
relevant sind. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefihrt, daher beruhen Angaben (ber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen oder
Vermutungen. Der Aufragnehmer haftet fir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreib-
ungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen,
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
wurde nicht gepruft.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. Auf nicht offensichtliche Mangel hin wurde das
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Grundbuch (Abt. Ill):

Anmerkung:

bis auf folgende Anmerkungen:

Objekt nicht Gberprift. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel und
Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf ber(ck-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich
vertiefende Untersuchung und eine darauf aufbauende
Kostenermittlung zur Beseitigung der Schaden anstellen
zu lassen.

Vorhandene Méngel, insbesondere gebrauchs- und
verschleiBbedingte, wurden, auch soweit sie nicht
ausdrlcklich aufgefiihrt wurden, bei der Wertermittlung
berlcksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grund-
buch in Abteilung Il verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ggf. bei der
VerauBerung geldscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausge-
glichen bzw. bei Beleihungen berlck-
sichtigt werden.

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der
Grundlage der Ubergebenen Plane bzw. des realisierten
Vorhabens durchgeflhrt.

Das Vorhandensein der Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen in allen Bereichen ist vom Eigentimer,
Auftraggeber bzw. der zustandigen Behdrde nicht in allen
Belangen in Erfahrung zu bringen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung aller ffentl.-rechtl.
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grundstiicks und der baulichen Anlagen konnte somit
nicht fir alle Bereiche erfolgen.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen im
Wesentlichen vorausgesetzt, ohne dass daflr aus
vorstehenden Grinden eine Haftung Gbernommen
werden kann.

Es gibt vor Ort leichte Grundrissverédnderungen
gegenlber den im vereinfachten Genehmigungs-
verfahren gemaBs § 57 HBO eingereichten Planunterlagen.
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Baurechtliche Festsetzungen: Ein Bebauungsplan ist vorhanden.

Festsetzungen im Bebauungsplan:
(= verbindlicher Bauleitplan)
Bezeichnung: ,Auf Esch Ill, 1. Anderung*

Art der baulichen Nutzung:
WR 1 = reines Wohngebiet

MaB der baulichen Nutzung:

Il =2 Vollgeschosse

GRZ = 0,35 (Grundflachenzahl)
GFZ = 0,7 (Geschossflachenzahl)
o = offene Bauweise

Einzel- und Doppelhduser zuléssig
max. 1 Wohneinheit

Baugrenzen sind im Bebauungsplan vorh.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich derzeit
nicht in einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich,
bzw. ist derzeit nicht in ein Bodenordnungsverfahren

einbezogen.

(schriftl. Auskunft erteilte der Kreisausschuss
des Kreises GroB-Gerau)

10
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Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen:

Gebaudebeschreibung:

Art des Gebé&udes: Einfamilienwohnhaus als groBe Doppelhaushilfte

Einteilung: Kellergeschoss:

Kellerraum
Hausanschlussr./Heizr.
Treppenvorraum

(insg. teilunterkellert)

Erdgeschoss:

Diele

Flur

WC

offene Kiiche

offener Essplatz

offener tiefergelegener Wohnraum

Terrasse

1. Obergeschoss:

groBer Uberhoher Schlafraum

kleines Schlafzi. (oder als Ankleide zu nutzen)
Bad

Flur

Balkon

Dachgeschoss:

ein Raum als offene Empore
(gof. zu schlieBen als Kinderzi. 0.4.)

Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande und massiv, Mauerwerk allg.
Innenwande:

Geschossdecken: Massivdecke / Stahlbetondecke
Treppen: Kellertreppe (EG-KG):

Massivtreppe in Stahlbeton
mit Fliesen (seitlich eigenartig bemalt 0.4. / zu verandern)

Geschosstreppe (EG-0OG)
bzw. Treppe zum Dachraum (Empore):
jeweils Stahlkonstr. mit aufgesattelten Holzstufen

11
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Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Fassaden:

Fenster:

Tlren:

Elektroinstallation:

Heizung:

Treppe zum niedrigen Speicher:
Einschubtreppe in Holz

Holzkonstr. mit Aufbauten / Gaube
Satteldach

gute Ziegeldeckung
(glasierte Ziegel)

Verputz
als Rauputz 0.a.

Kunststoff-Fenster mit Isolierglas

(auBen braune Rahmen / innen weiBe Rahmen /

auBen getdntes Spiegelglas o0.4. /

abschlieBbar)

tiw. groBe Fensterelemente

(Funktionspriifungen wurden gr.tls. nicht vorgenommen)
tiw. Fensterbriistung mit schmiedeeisernen

verzierten Stahlgeldndern

Haustiir:

massive geschlossene Haustur

aus Leichtmetall 0.4.

(magnetisch schlieBbar It. Eigentimerauskunft)
Innentiiren:

Uberwiegend Ganzglastiren im EG und OG

normale Wohnungsinstallation /
tiw. spezielle Anl. / It. Eigentimerauskunft Alarmanl. /
tiw. Kamerasensor

It. Eigentimerauskunft
gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung
als FuBbodenheizung

(im Bad Zusatzheizkérper)

als GasauBenwandtherme
Fabrikat: Junkers

Herstell.jahr: aus der Bauzeit

12
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Warmwasserversorgung: Warmwasserbereitung Uber:
Heizungsanlage — zentralen Warmwasserspeicher
Fabrikat: Junkers
Herstell.jahr: aus der Bauzeit

bzw. zusétzlich zwei Solarkollektoren auf dem Dach

(It. Eigentiimerauskunft angeblich Wasser (iber Brunnenanl.
far Abwasser WC bzw. Garten genutzt / dem
Sachverstandigen insgesamt nicht exakt bekannt)

Sanitére Einrichtungen: WC (EG):
WC
kl. Waschbecken (weiBe Sanitérobj.)

(gute Ausstattung und Qualitat mit tiw. Abnutz.ersch.)

Bad (OG):
WC

2 Waschbecken mit Ablage

(mit tlw. Unterschréanken unter den Waschbecken)
groBe Badewanne (weiBe Sanitarobj.)

offene Dusche im Raum

(gute Ausstattung und Qualitat mit tlw. Abnutz.ersch. und
Schadst. / Badewannenverkleid. und sonstige Anschllisse
tiw. schadhaft und fertigzustellen)

Kichenausstattung: Die Klchenausstattung ist nicht in der Wertermittlung
enthalten.
FuBbdden: Keller:

groBformatige Fliesen

Diele/Essen/Kiiche:
groBformatige Fliesen

Wohnr.:

groBformatige Fliesen /

tiw. Parkettboden 0.4. (hier erhebl. Wasserschaden
ausgehend von vermutl. Rohrbruch Fussbodenheiz. im OG
It. Eig.ausk.)

Schlafr./Empore:
groBformatige Fliesen

Sanitarr. (Bad und WC):
groBformatige Fliesen

Balkon:
witterungsfester Holz-Belag 0.4.

allg. Anm:
Es handelt sich bei den 0.g. groBformatigen Fliesen

um anthrazit-schwarz-graue rel. dunkle Fliesen mit
Changierung o.a.

13
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Innenwandflachen:

Deckenflachen:

Nebenbauteile
(Nebengebaude und Nebenanlagen):

Carport:

unterschiedliche Flachen:

tiw. Putzflachen / tlw. Riemchenverkleidung (unregelmaBig) /
tiw. kleine Schieferplatten mit Spiegelglas (sehr individuell) /
tiw. individuelle Wandflachengestaltung,

die tlw. zu Uberarbeiten und ggf. zu verédndern ist /

tiw. Flachen mit Spachtelputz /

tiw. leicht unfertige Stellen mit Holz

Kiiche:
im Bereich der Arbeitsflache
helle unregelmaBige Riemchenverkleidung, tlw. Holzplatte

Sanitarr./WC (EG):
rundum mit hellen Riemchen verkleidet (unregelmaBsig)

Sanitérr./Bad (OG):

rundum kleine und groBe dunkle Wandfliesen /
tiw. mit hellen Riemchen verkleidet (unregelmanig)

tiw. Putzflachen, tlw. Tapete/Anstrich 0.4., tlw. Leichtbaupl.

Von der Berechnung der Bruttogrundflache /

des Bruttorauminhalts bzw. der Flachen nicht
erfasst werden folgende (besonders zu
veranschlagende) Bauausfiihrungen und Bauteile:

Eingangspodeststufe mit Eingangstiberdachung
als schmiedeeiserne Stahlkonstr. mit Plexiglas 0.&.

Balkon mit anschlieB. Stahl-Pflanz-Gerist
Dachgauben (verputzt mit Ziegeldeckung)

zwei offene Kamine mit Glasschiebetlr (im EG und OG)
(in den vorlieg. Bauunterl. waren diese nicht enthalten /
es ist unklar, ob es hierflr eine Abnahme durch den
Bezirksschornsteinfeger gibt / es gibt fir beide offenen
Kamine, soweit Uberhaupt erkennbar, vermutl. nur einen
Rauchabzug - unfachgemas / insg. nicht exakt bekannt)

versch. Einbauschranke / Regale Uberwiegend in dunklem

Holz in versch. Geschossen (sehr individuell-tlw. eigenwillig /
(ohne die Uberdimensionierten groBen freistehenden Moébel im gr. Schlaf-
zimmer bewertet — betreffend das sehr gr. Doppelbett, den sehr gr.
Schminktisch mit Stuhl / die Stauraumboxen / bzw. die Holzsitzmébel im
Wohnzi. / etc.)

Carport als Holzkonstr. mit Satteldach
und guter Ziegeldeckung (glasierte Ziegel)
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Baulicher Zustand: Entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes
und den erheblichen nachstehenden Bauschaden und
Baumangeln im Wesentlichen mittlerer Gesamteindruck
mit erheblichem Instandhaltungsanstau.

Ausstattungsstandard: guter Ausstattungsstandard
(tlw. individuell und eigenwillig)
Anmerkungen:
Aus Sachverstandigensicht bedeuten die in der nachfolgenden Bewertung angesetzten Standardstufen 1 bis 5
aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die einzelnen Bauteile eines Gebaudes anndhernd
nachfolgende Klassifizierungen. Allerdings gibt die Sachwertrichtlinie diese besser verstdndlichen Begriffe nicht an.
1 = einfach
2 = mittel
3 =gut
4 = gehoben
5 = stark gehoben
Die einzelnen Standardstufen kénnen jeweils Tendenzen nach unten bzw. oben aufweisen.

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie fiir die einzelnen Bauteile und deren jeweiligen Gebaudestandard,
der den einzelnen Standardstufen 1 bis 5 zugeordnet ist, werden in der nachfolgenden Bewertung nicht dargestellt,
da diese Tabellen in der Detailbeschreibung ein Bewertungsobjekt nicht in allen Bereichen exakt treffen kénnen.
Fir die Einordnung des jeweiligen Gebaudestandards als anndhernd vergleichbaren Typus in der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings hinreichend plausibel.

Grundrissgestaltung: zweckmaBig / gute Raumaufteilung / groBzigige Rdume
Belichtung und Besonnung: befriedigend
Blickrichtung: in den Garten / Hof und auf gegeniiberliegende Gebaude,

bzw. schéner Ausblick in den durchgrinten hinteren
AuBenbereich

BerUcksichtigung besonderer

objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /

Baumangel bzw.

wirtschaftliche Wertminderung: persdnliche individuelle und eigenwillige Baugestaltung,
die z.T. neuzeitlichen hellen Ausbaugestaltungs-
vorstellungen, speziell tlw. bzgl. der Farbgestaltung der
dunklen Fliesenbelage, bzw. tlw. bzgl. der eigenwilligen
Wandverkleidungen und sonstigen Einbauten nicht ganz
entspricht / Teilber. ungenauere Ausfiihrung (partiell)

aufgrund der gr.tls. dunklen Materialien im Innenausbau
und der geténten Fensterscheiben ist die Belichtung in
Teilbereichen eingeschrankt

Anmerkung zum Energieausweis: Far das Gebaude wurde kein Energieausweis
(nach GEG - Gebaudeenergiegesetz) vorgelegt.

Berucksichtigung besonderer

objekispezifischer Grundsticksmerkmale /  z.T. Anmerkungen direkt im Text

Bauschéden:
insg. alters- und nutzungsbedingte Abnutz.ersch.
in einigen Bereichen

an versch. Stellen Beiarbeiten und Reparaturen
erforderlich, die hier nicht alle im Detail aufgelistet werden

insg. besteht erheblicher Instandhaltungsanstau in einigen

Bereichen (ungepflegte Wohneinheit / erforderliche
RenovierungsmaBnahmen)
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Sicherheitsabschlag wegen langerem Leerstand

(seit ca. 2022 / nicht exakt bekannt) und nicht Beheizen
der Raume mit der Gefahr von Frostschaden
(Unsicherheitsfaktor)

Es wird empfohlen,sdmtliche technische Einrichtungendurch
durch eine Fachbetrieb tberprifen zu lassen / ggf. Folgearb.
erforderlich

It. Eigentimerauskunft gibt es Schaden an der FuBboden-
heizung im OG (mdglicherweise als Frostschaden / nicht
exakt bekannt) / Wasserflecken an der EG-Decke Wohnzi.
erkennbar und Pfiitze am EG-Boden Wohnazi. (hier
auBerdem defekter Parkettboden)

z.T. Feuchtigkeitsschaden im Kellersockelbereich (partiell)
und im Kellertreppenbereich (Rlckseite Treppe)

im Bad OG versch. Reparaturarbeiten erforderlich /
Bereich Badewanne / seitliche Verkleidung / hinterer
Anschluss / etc.

Essbereich gegenuber tiefer gelegenem Wohnbereich
ohne Gelénder

partielle Feuchteschaden mit Schimmelpilzbildung / tlw.
Schwarzschimmel im Dachschrégenbereich innen
(Bereich Traufe Dachrinne / Schornstein / sonst. Schacht)

hinteres Fallrohr ist von Dachrinne abgegangen

es ist unklar, ob es flr die zwei offenen Kamine eine
Abnahme durch den Bezirksschornsteinfeger gibt / es gibt
fir beide offenen Kamine, soweit Gberhaupt erkennbar,
vermutl. nur einen Rauchabzug - unfachgemas / insg. nicht
exakt bekannt

versch. Anschlussbereiche im Bereich der Dachgaube /
Schornstein / Dachfenster in Teilber. noch fertigzustellen

Fassadenteilstiick mit leichten Feuchtespuren (im Bereich
hintere Gaube)

an den Einfriedungspfeilern, die mit Riemchen verkleidet
sind, gibt es im Bereich von Einbauten wie Klingeltableau
und Gelanderaufhangung versch. Ungenauigkeiten

(insg. Versottungen o0.&. an den Riemchenkanten, vmtl.
durch den Kleber / nicht exakt bekannt)

Schéaden im Ber. AuBenanl. direkt im nachstehenden Text

allgemeiner wichtiger Hinweis:

Der Ansatz fir Bauschaden oder ggf. grob Uberschlagig geschatzte
Erneuerungsarbeiten bzw. Fertigstellungsarb., falls vorhanden, kann

nicht den kompletten Kosten/Modernisierungskosten entsprechen, da
diese je nach unterstelltem Standard und Ausstattung stark unterschiedlich
sein kénnen, und es sich bei einem Verkehrswertgutachten nicht um ein
Modernisierungsgutachten, sondern lediglich um den Ansatz wesentlicher
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InstandhaltungsmaBnahmen handelt.

Der 0.g. Sachverhalt ist tlw. auch in der Wahl der Bewertungsanséatze wie
fiktives Baujahr, Restnutzungsdauer, Normalherstellungskosten,
Alterswertminderung, Bauméngel/wirtschaftl. Wertminderung,

bzw. Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszins mitberiicksichtigt,
sodass die Ansatze in der Bewertung z.T. nur gedampft eingehen.

AuBenanlagen und
sonstige Anlagen: AuBenanlagen:

Entwasserungs- und Versorgungsanlagen

hintere Wegebefestigung mit Steinplattenbelag 0.4. /
witterungfester Holz-Belag 0.4. am Whirlpool

vordere Stellplatz- und Hofbefestigung
mit Pflastersteinen

hintere Terrassenbefestigung mit
groBformatigen Steinplattenbelag o0.4.

Einfriedung tlw. durch Geb&ude /
Stahlgeléanderzaun /

Mauerpfeiler mit Riemchen verkleidet

und schmiedeeis. Zaun /

und Stahlkonstr. mit Steinbefillung

(an einer Stelle im hinteren Garten defekt)

PKW-Abstellplatzméglichkeit im Freien
(im Carport und davor im Freien)

vom Carport aus kleine Freitreppe in den Garten

befestigter Milltonnenstandplatz
(It. Eigentiimerauskunft als versenkbare runde Biihne /
Funktionsféhigkeit nicht korrekt derzeit)

hintere erhéhte Terrasse mit Sitzecke
und AuBengrillkamin
(insg. mit tlw. Abnutz.ersch.)

Einbau-Whirlpool hinter der Terrasse im Garten

(derzeit verdreckt und mit schmutzigem Wasser befullt /
Funktionsféhigkeit konnte nicht geprift werden)

Sonstige Anlagen:

geringer Strauchbewuchs
im vorderen Gartenbereich

Rasenflache mit Strauchbewuchs
im hinteren Gartenbereich
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Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das

mit einem Einfamilienhaus als groBe Doppelhaushalfte bebaute Grundstlck in
64521 GroB-Gerau, HadrianstraBe 3

zum Wertermittlungsstichtag 30.01.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
GroB-Gerau 9968 1
Gemarkung Flur Flurstiick
GroB-Gerau 7 308

18

Flache
422 m2



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstliicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobijekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

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

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitét Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstlck in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaB zu bericksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstiicksgrdBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.

19



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Der Bodenrichtwert betragt 700,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Grundstlcksflache (f)
Lagequalitat

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 400 m2

=  grOéBere Richwertzone mit unterschiedlichen

Lagequalitaten

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Grundsticksflache (f)
Lagequalitat

= 30.01.2024

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 422m?

=  Zuschlag fir Randlage, angrenzend an

durchgriinten AuBenbereich

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 700,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 30.01.2024 X 1,05 BRW zum 1.1.2024 ist

noch nicht veréffentlicht.
Lt. Gutachterausschuss
Tendenz bei hohen
Werten ca. + 5 %, aller-
dings noch nicht exakt
bekannt, weshalb dafiir
keine Haftung Uber-
nommen werden kann.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 735,00 €/m2
Flache (m2) 400 422 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
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Lagequalitat groBere Zuschlag fir Randlage, | x 1,05
Richwertzone mit angrenzend an
unterschiedlichen durchgriinten
Lagequalitéten AuBenbereich
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 771,75 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 771,75 €/m?
Flache X 422 m?
beitragsfreier Bodenwert = 325.678,50 €
rd. 326.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.01.2024 insgesamt 326.000,00 €.
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Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaB § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebéaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung”
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt"
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den
VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberechnung
Gebéaudebezeichnung Einfamilienhaus Carport
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 801,00 €/m2 BGF pauschale
Wertschatzung

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 294,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 235.494,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.01.2024 (2010 = 100) 179,1/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 421.769,75 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 421.769,75 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 71 Jahre

e prozentual 11,25 %

o Faktor 0,8875

Alterswertgeminderte durchschnittliche 374.320,65 €

Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 33.000,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 407.320,65 € 14.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 421.320,65 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 25.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 446.320,65 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 326.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 772.320,65 €
Sachwertfaktor X 0,89
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 687.365,38 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 80.000,00 €
Sachwert = 607.365,38 €

rd. 607.000,00 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WOoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwénde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,7 0,3
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,3 0,7
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,2 0,8
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 346% |654% | 0,0%
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhduser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 0,0 0,00
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3 785,00 34,6 271,61
4 945,00 65,4 618,03
5 1.180,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 889,64
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 889,64 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* wirtschaftliche Wertminderung X 0,90
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 800,68 €/m2 BGF
rd. 801,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.83 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Gebrauchszeitwerte :

Eingangspodeststufe mit Eingangsiberdachung 3.000,00 €
Balkon mit anschlieBendem Stahl-Pflanz-Gerist 4.000,00 €
Dachgauben 8.000,00 €
zwei offene Kamine mit Problemst. Schornstein 9.000,00 €
versch. Einbauschranke / Regale (individuell / eigenwillig) 9.000,00 €
Summe 33.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt ver6ffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei é&lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
insg. pauschal geschéatzt ca. / abzgl. Minderung durch Abnutzungen 25.000,00 €
als Gebrauchszeitwert
Summe 25.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart.

GND = 80 Jahre gemafB ImmoWertV 2021

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

GND = 80 Jahre

Baujahr = ca. 2014/ 2015
Alter = ca. 9 Jahre

RND = 71 Jahre

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verflgbaren Angaben des 6értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstickswert)
angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ deslage- und objektabhéangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
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bestimmt.

Der Sachwertfaktor liegt It. Sprengnetter-Datenbank bei dem vorlaufigen Sachwertniveau und dem
ermittelten Bodenwertniveau bei 0,89.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h.
der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungs-
maoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden
in voller H6he angerechnet.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -80.000,00 €
e insg. pauschal geschétzt ca. (je nach zukiinftig -80.000,00 €

e unterstelltem Ausstattungsstandard véllig unter-

e schiedlich zu erwartende Kosten / hier wesentlicher
e Instandhaltungsanstau inkl. erhebl. Sicherheits-

e abschlag wg. langerem unbeheizten Leerstand
e mit der Gefahr von Frostschaden)

Summe -80.000,00 €
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Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flr den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstlcks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stck.)
Einfamilienhaus EG/OG/DG 189,33 9,50 1.798,64 21.583,68
Carport 50,00 600,00
Carport
Summe 189,33 1.848,64 22.183,68

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Vergleichsmieten liegen It. Sprengnetter-Mietdatenbank von ca. 9,50-10,50 €/gm. Wegen der Uber-

groBen Wohnflache mit ca. 189,33 gm werden 9,50 €/gm als angemessen angesetzt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(18,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 326.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 71 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

29

22.183,68 €

3.993,06 €

18.190,62 €

8.150,00 €

10.040,62 €

33,071

+

332.053,34 €
326.000,00 €

+

658.053,34 €
0,00 €

658.053,34 €
80.000,00 €

rd.

578.053,34 €
578.000,00 €
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Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen
entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhé@ngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitétsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?2
Wohn- oder Nutzflaiche bezogen oder als Absolutbetrag je  Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten  zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigréBe (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Val. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -80.000,00 €
e insg. pauschal geschétzt ca. (je nach zukiinftig -80.000,00 €

e unterstelltem Ausstattungsstandard véllig unter-

e schiedlich zu erwartende Kosten / hier wesentlicher
e Instandhaltungsanstau inkl. erhebl. Sicherheits-

e abschlag wg. langerem unbeheizten Leerstand
e mit der Gefahr von Frostschaden)

Summe -80.000,00 €
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Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaBige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermaBen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verflugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und
marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verflgung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb
stlitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 607.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 578.000,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, 6rtlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.
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Beziiglich der erreichten Marktkonformitéat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[607.000,00 € x 1,000 + 578.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 599.000 €.

Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das

mit einem Einfamilienhaus als groBe Doppelhaushalfte bebaute Grundstick in
64521 GroB-Gerau, HadrianstraBe 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
GroB-Gerau 9968 1
Gemarkung Flur Flurstiick
GroB-Gerau 7 308

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.01.2024 mit rd.
600.000 €

in Worten: sechshunderttausend Euro

geschétzt.

Wichtiger Hinweis:

Fir den langeren unbeheizten Leerstand wurde zwar ein erhebl. Sicherheitsabschlag innerhalb des
Punkts Bauschaden wg. ggf. sonstiger méglicher Frostschiaden im Verborgenen vorgenommen,
fir diesen kann allerdings keine Haftung libernommen werden, da in einem Verkehrswertgutachten
keine technischen Untersuchungen und keine Bauteiluntersuchungen vorgenommen werden.

Sollte ein Erwerber des Weiteren die persénlichen und rel. eigenwilligen Materialien in gr6Berem
Umfang entfernen und nach seiner Vorstellung modernisieren, sollte er entsprechende Abschlage
einpreisen, da dies ein Verkehrswertgutachten nicht leisten kann.

Einem Erwerber in der Zwangsversteigerung sollten diese 0.g. Sachverhalte bekannt sein.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der
Gutachtenerstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungsverfahren). Eine sonstige anderweitige
Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte (u.a. flir Beleihungszwecke) ist nicht gestattet.
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Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

SPRENGNETTER:
Handbdicher zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fir sonstige Wertermittlungen
(Loseblattsammlungen) in erster Linie verwendet mit tlw. Hinweisen im Gutachten

[1] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstlcks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiicksbewertung, Miinchen (Loseblattsammlung)

KLEIBER:
Entscheidungssammlung zum Grundstiicksmarkt
und zur Grundstlckswertermittlung - EzGuG (Loseblattsammlung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundsticken,

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittlung nach ImmoWertV

KLEIBER:
Wertermittlungsrichtlinien

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstlckswertermittlung

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittlung von Grundstiicken, Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittiung

VOELKNER:
Baupreise, Aktuelle Einheitspreise fiir Roh- und Ausbau, Miinchen (Loseblattsammilung)

VOGELS:
Grundstiicks- und Geb&udebewertung marktgerecht
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz liber das Erbbaurecht

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgelést)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.BV
Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)
BGB

Birgerliches Gesetzbuch

BetrKV

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WoFG

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
BewG

Bewertungsgesetz

ErbStG

Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR

Erbschafssteuer-Richtlinien

35



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Anlagen zum Obijeki:

fur d. mit einem Einfamilienwohnhaus als groBe Doppelhaushalfte
bebaute Grundstiick in

64521 GroB-Gerau, Hadrianstr. 3

1. Karten
2. Grundriss-Skizzen / sonstige Unterlagen

3. Fotos

Hinweis:

Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Karten dirfen nicht aus dem Gutachten separiert werden und dirfen nicht einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Veréffentlichung fiir kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Veroffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen diirfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und diirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugeflihrt werden.
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Rlckansicht Wohnhaus und Carport
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Carport mit Durchgang zum hinteren Garten
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Teilstlck Einfriedung defekt
(Stahlkonstruktion mit Steinbeflllung)
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hintere erh6hte Terrasse mit AuBengrillkamin
(insg. mit tlw. Abnutz.ersch.)

rickseitiger Balkon mit anschlieBendem Stahl-Pflanz-Geriist



