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Marktwert

§ 194 Baugesetzbuch

950.000 EUR

24 ,3-fache Jahresrohertrag
2.460 EUR/m? WNHl.

Dieses Gutachten enthalt 72 Seiten mit 92510 Zeichen (104078 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen.

Zusammenfassende Darstellung

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um das Volleigentum an dem 2.046,00 m? grof3en Grundsttick
( Flurstiick 735/2) in leicht unterdurchschnittlicher Lage von Reinheim (Kreis Darmstadt-Dieburg). Der recht-
eckig geschlossene Muhlenhof (Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 HDSchG) bestehen im Wesentlichen aus 3
Baukdrper. In westlicher Richtung das ,historische Muhlenhaus® mit ca. 265 m? Wohn- und Nutzflache (aktuelle
Nutzung vermutlich als Wohnhaus mit teilgewerblicher Bironutzung gemaR dem aufleren Eindruck). In nord-
westlicher Richtung das ,Kutscherhaus® mit ca. 122 Wohn- und Nutzflache (aktuelle Nutzung vermutlich als
Wohnhaus) mit angrenzenden Stallungen (aktuell genutzt als Voliere). Sowie parallel zur ErschlieBungsstralie
in ostlicher Richtung ehemalige landwirtschaftliche Nebenflachen (u. a. Scheune). Dieser Baukdrper dient als
Zugang zum Grundstlick und wird u. a. als Voliere sowie Neben-/Abstellflachen genutzt. Die Wohn-/Nutzflache
betragt gemaf den vorliegenden Unterlagen und Informationen insgesamt ca. 386 m?2. Die Liegenschaft stammt
in seiner Bausubstanz aus der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts. Das Anwesen wurde gemal Auskunft im
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Einfamilienhaus (freistehend)
64354 Reinheim . Odenw, Ober-Ramstadter-Weg 1

Ortstermin sowie der vorliegenden Baugenehmigung im Jahr 2001/02 umfangreich modernisiert. Im Rahmen

der Umbaumaflinahme wurde das historische Mihlenhaus mit 4 Dachgauben erweitert.

Die Innenbesichtigung im Ortstermin wurde nicht ermoglicht!

Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses

Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 664.950
Sachwert 1.160.000
Ertragswert 1.010.000
Abschlage Sicherheitsabschlag keine In-
nenbesichtigung 18,45%  214.000
Marktwert Ableitung vom Sachwert 950.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNfl. 2.460
x-fache Jahresmiete 24,30
RoE Wohnen / Gewerbe 91/9
Bruttorendite (RoE/x) 4,12%
Nettorendite (ReE/x) 3,24%
Mietflache Wohnflache 386,93m?
Nutzflache
) 386,93m?
Ertrag Jahresrohertrag 39.155
Jahresreinertrag 30.775
Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,00%
Gewerbe 2,00%
i.D. 2,00%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 23,13%
Gewerbe 4,27%
i.D. 21,40%

Auftragsnummer 23-000108
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Einfamilienhaus (freistehend)
64354 Reinheim . Odenw, Ober-Ramstadter-Weg 1

Ubersicht der Anséatze und Ergebnisse

Grundbuchtbersicht

aus datenschutzrechtlichen Griinden wer-
den keine personenbezogenen Daten verof-

Eigentimer/in fentlicht
Grundbuchauszug vom nicht leserlich
Amtsgericht Dieburg
Grundbuch von Reinheim
Lfd. Nr.: Flur: Flursttick: Flache:
1 1 735/2 2.046,00 m?
Grundstiickskennzahlen

Flache: Bodenwert / m2:  rentierlicher Anteil: Bodenwert:
Flurstiick 735/2 2.046 m? 325,00 EUR/m? Ja 664.950 EUR
Grundstiicksflache 2.046,00 m?
davon zu bewerten 2.046,00 m?

Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal / Anzahl:
Muihlenhaus 1850 70 Jahre 28 Jahre 621,00 m®> BGF
Kutscherhaus 1850 70 Jahre 28 Jahre 263,00 m? BGF
Stallungen (Vogelvoliere) 1850 70 Jahre 10 Jahre 485,00 m? BGF

Nutzungsibersicht
Wohnflache: Nutzflache:
Muhlenhaus 264,89 m? 0 m?
Kutscherhaus 122,04 m? 0m?
Stallungen (Vogelvoliere) 0 m? 0 m?
> 386,93 m? > 0 m?
WNFI. (gesamt) 386,93 m?

Auftragsnummer 23-000108
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Einfamilienhaus (freistehend)
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1. Auftraggeber und Zweck der Gutachtenerstellung

Auftraggeber

Eigentimer gemafl Grundbuch

Zweck der Gutachtenerstellung

2. Grundlagen der Wertermittlung

Gesetze und Richtlinien

Sachverhaltsfeststellungen

Beschreibungen

Auftragsnummer 23-000108

Amtsgericht Dieburg

aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine personenbezo-
genen Daten verdffentlicht

Das nachfolgende Wertgutachten soll den Verkehrswert des vorge-
nannten Bewertungsgegenstandes im Sinne des § 194 Baugesetz-
buch bestimmen. Es dient im Rahmen des Zwangsversteigerungs-

verfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft zur Vor-

bereitung der Entscheidung Uber die Festsetzung des Verkehrswer-
tes nach § 74a Abs. 5 ZVG.

Baugesetzbuch
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Einschlagige Fachliteratur

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung
des Sachverhaltes vor allem bei der értlichen Besichtigung erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Fir verdeckte oder
verschwiegene Mangel sowie falsche Angaben in den vorgelegten
Unterlagen wird keine Haftung Gbernommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein Wertermittlungs-
gutachten und nicht um eine Bauzustandsfeststellung handelt. Un-
tersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder
chemische Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Es
werden in diesem Gutachten ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse
ohne Grundwassereinflisse des Grundstlicks und Kampfmittelfrei-
heit unterstellt. Ferner erfolgten keine Untersuchungen auf pflanzli-
che oder tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Bau-
materialien. Sollten solche dennoch vorhanden sein, waren ihre Aus-
wirkungen nur in einem gesonderten Gutachten von einem hierfir
geeigneten Institut oder Sachverstandigen festzustellen.

Eine technische Due Diligence mit Funktionsprifungen der Haus-
technik (Heizung, Elektro, Frisch- und Brauchwasser) wurde nicht
durchgefiihrt. Bauschaden wurden berlicksichtigt, soweit sie im Rah-
men einer einmaligen Begehung sichtbar waren.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstel-
lung, sie gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten,
sondern als GrobUbersicht. Grundlage fur die Gebaudebeschreibung
sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Ge-
baude und AuRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertschatzung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Betriebliche Einbauten und Einrichtungen, die nicht Bestandteil des
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Einfamilienhaus (freistehend)
64354 Reinheim . Odenw, Ober-Ramstadter-Weg 1

Grundstucks sind (§ 97 BGB), sowie bewegliche Guter bleiben bei
der Wertermittlung unbericksichtigt, soweit diese nicht gesondert
ausgewiesen werden.

Rechte an Karten und Kartenaus-  Hier handelt es sich um Copyright geschuitzte Produkte; sie sind

schnitten durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden lediglich fir die-
ses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine
weitere Nutzung auflerhalb des Gutachtens ist nicht zul&dssig. Im
Rahmen des Gutachtens liegen die entsprechenden Genehmigun-
gen vor. Eine Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung jed-
weder Art ist ausdriicklich untersagt und fuhrt bei Nichteinhalten zu
Schadensersatzforderungen.

Urheberrecht, Haftung Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschliel3lich An-
hang ein Urheberrecht. Das Gutachten ist flir den Auftraggeber be-
stimmt. Eine dariberhinausgehende Verwendung oder Weitergabe
des Gutachtens an Dritte bedarf der Zustimmung des Auftragneh-
mers. Eine Haftung Dritten gegenuber ist ausgeschlossen, es sei
denn, der Verwendungszweck zugunsten Dritter ist ausdrucklich zwi-
schen dem Auftraggeber und dem Auftragnehmer vereinbart.

Der Auftragnehmer haftet fiir Schaden gleich aus welchem Rechts-
grund nur dann, wenn er oder sein Erflllungsgehilfe die Schaden
durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig
verursacht haben. Alle dariiberhinausgehenden Schaden (aufter
Verletzung von Kérper und Gesundheit) sind ausgeschlossen. Fur
mundliche Empfehlungen oder Ratschlage haftet der Auftragnehmer
nur, wenn diese in dem schriftlichen Gutachten mit aufgenommen
sind. Der Auftragnehmer haftet nicht fir den vom Auftraggeber ver-
folgten Zweck zur Erstellung des Gutachtens (z. B. steuerliche Aus-
wirkungen, Finanzierungsziele, kaufvertragliche Absichten, rechtli-
che Anspruchsverfolgung).

Der Auftragnehmer hat das Recht, Beanstandungen des Auftragge-
bers innerhalb angemessener Frist nachzuerfillen. Ist das Gutach-
ten mangelhaft, ohne dass ein Schaden entstanden ist, so kann der
Auftraggeber zunachst die kostenlose Nacherfiillung verlangen.
Kommt der Auftragnehmer dem nicht innerhalb angemessener Frist
nach oder ist die Nacherflillung unmaéglich, so kann der Auftraggeber
Herabsetzung des Honorars verlangen oder bei erheblichen Man-
geln vom Vertrag zurlcktreten.

Zur Geltendmachung dieser Rechte muss der Auftraggeber den
Mangel innerhalb einer Frist von 14 Tagen nach Erhalt des Gutach-
tens dem Auftragnehmer schriftlich anzeigen. Danach erlischt der
Anspruch auf Nachbesserung, Minderung oder Ricktritt vom Ver-
trag. Schadenersatzanspriiche gegen den Auftragnehmer verjahren
entsprechend der gesetzlichen Vorschrift nach 3 Jahren. Dies gilt
auch fur Mangelfolgeschaden.

Auftragsnummer 23-000108 Seite 6 von 72
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Einfamilienhaus (freistehend)
64354 Reinheim . Odenw, Ober-Ramstadter-Weg 1

Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 23.01.2024
Besichtigungsumfang: AuRenbesichtigung

Vorliegende bewertungsrelevante Unterlagen und Informationen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverstandigen die nachfolgend aufgefiihrten Unterlagen
und Informationen zur Verfigung:

Art der Unterlage: Status: Zusatz: angefordert: erhalten: Dokument vom:
Ansichten vorhanden

Auskunft Altlastenverzeich- vorhanden

nis

Auskunft Baulastenverzeich- vorhanden

nis

Auskunft Bauplanungsrecht vorhanden

Eintragungsbewilligung Abt. vorhanden
Il des Grundbuchs

Flurkarte vorhanden
Flachenberechnungen vorhanden
Grundbuchblatt vorhanden
Grundrissplan vorhanden
Grundsticksmarktbericht vorhanden

Wertermittlungsgutachten vorhanden

Der nachfolgenden Bewertung liegen die vorgenannten Unterlagen sowie die bewertungsseitig getroffenen
Annahmen zugrunde. Im Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist gegebenenfalls eine Nachbewertung
erforderlich.
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Einfamilienhaus (freistehend)
64354 Reinheim . Odenw, Ober-Ramstadter-Weg 1

3. Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks dar-
gestellt.

Grundbuch, Eigentimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom

nicht leserlich.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemafR Unterlagen beim Amtsgericht Dieburg im Grundbuch von Rein-
heim geflhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstick Flache
BV m?2
5624 1 Reinheim 1 735/2 2.046,00
Gesamtflache 2.046,00 m?
davon zu bewerten: 2.046,00 m2

Im Bestandsverzeichnis ist ein Vorkaufsrecht an dem Grundsttick Flur 1, Flurstiick 656/3 eingetragen. In Be-
zug auf den Marktwert resultiert aus dem Vorkaufsrecht kein Werteinfluss, da aufgrund dieses Rechts der
Vorkaufsberechtigte die Bedingungen eines mit einem Dritten abgeschlossenen Vertrags fur und gegen sich
wirken lassen muss und dem Eigentimer keine signifikanten Vorteile bzw. Nachteile entstehen. Diese Eintra-
gung wird unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktverhaltnisse in Bezug auf den Marktwert als nicht wertre-
levant eingestuft.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaf Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentimer/in verzeichnet:

aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine personenbezogenen Daten verdffentlicht
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Einfamilienhaus (freistehend)
64354 Reinheim . Odenw, Ober-Ramstadter-Weg 1

Grundbuch Abteilung I

Auftragsnummer 23-000108

In Abt. Il des vorliegenden Grundbuchauszuges ist nachfolgende Ein-
tragung vorhanden.

Laufende Nr. der Eintragung 1

Grunddienstbarkeit Wegerecht mit Unterhaltungsverpflichtung Werbe-
schilderstellungsrecht und Unterhaltung, Brunnenleitungsrecht mit Un-
terhaltungsverpflichtung

Inhalt der Eintragung:

Die Eintragungsbewilligung liegt vor.

Fir den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Flur 1 Flurstiick 730/1
besteht das Recht eine Teilflache (im nachfolgenden Lageplan gestri-
chelt gekennzeichnet) zu begehen und zu befahren. Das Recht bein-
haltet weiterhin, dort eine befestigte Wegeflache zu unterhalten. Der
jeweilige Eigentimer des dienenden Grundstiicks ist berechtigt, die
Wegeanlage zu benutzen. Ferner auf eine Teilflache (im Lageplan ge-
punktet markiert) ein Werbeschild aufzustellen und zu unterhalten.
Weiterhin besteht ein Brunnenleitungsrecht gemal nachfolgendem
Lageplan.

Die die Verpflichtung zur Unterhaltung der Wegeanlage einschlieRlich
ihrer Verkehrssicherung obliegt dem Eigentiimer des Grundstuicks Flur
2 Flurstick 735/1. Der jeweilige Eigentimer des dienenden Grund-
stiicks hat sich zu einem Drittel an den Kosten zu beteiligen. Die
Dienstbarkeiten erléschen, wenn auf dem Grundstuick Flur 1 Flurstiick
730/1 nicht mehr der vorhandene Blumenmarkt oder ein vergleichba-
rer Markt betrieben wird.

Wertung:
Die von der Grunddienstbarkeit betroffene Grundstlicksteilflache befin-

det sich an der sudlichen Grundstiicksgrenze parallel zur Erschlie-
Rungsstralle. Die grob Uberschlagig ermittelte Teilflache hat eine
GroRe von ca. 80 m? und befindet sich au3erhalb der baulichen Anla-
gen. Die Nutzung und Bebauung des dienenden Grundstiicks werden
durch die Grunddienstbarkeit nicht wesentlich beeintrachtigt. Der Ab-
schlag vom Bodenwert des unbelasteten Teilgrundstiicks liegt somit
zwischen 0 bis 10 %. Fur die vorhandene Nutzung und den bewerte-
ten Bestand ergibt sich aus diesen Eintragungen kein Werteinfluss.

Seite 9 von 72
87QHF



Einfamilienhaus (freistehend)
64354 Reinheim . Odenw, Ober-Ramstadter-Weg 1

Grundstiick Gemarkung Reinheim Flur ¥ Nr. 735/1
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4. Beschreibung und Beurteilung

Lagebeschreibung

Makrolage
Geographische Zuordnung

Uberregionale Verkehrsanbindung

Mikrolage
Gemeinde / Stadtteil / Straf3e

Objektumfeld

Umwelteinfliisse

OPNV-Anbindung

Strallennetz

Parkplatzsituation

Versorgungsmaglichkeiten

Beurteilung der Standortqualitat

Auftragsnummer 23-000108

Durchschnittlich

Der Landkreis Darmstadt-Dieburg liegt im Regierungsbezirk Darm-
stadt in Hessen am Rande der nordwestlichen Auslaufer des Oden-
waldes. Mit seinen rund 295.00 Einwohnern in 23 Stadten und Ge-
meinden ist der Landkreis ein bedeutender Teil der Metropolregion
Frankfurt-Rhein-Main sowie der Metropolregion Rhein-Neckar. Nach-
barkreise sind im Norden der Landkreis Offenbach, im Osten die
Landkreise Aschaffenburg und Miltenberg (beide in Bayern), im Stiden
der Odenwaldkreis und der Kreis Bergstrae und im Westen der
Landkreis GroR-Gerau.

Durch das westliche Kreisgebiet fuhren die Bundesautobahnen 5 (Hei-
delberg - Frankfurt) und 67 (Mannheim - Darmstadt). Ferner durchzie-
hen mehrere Bundesstralien das Kreisgebiet, darunter die B 3, B 26,
B 38, B 45 und B 426. Der Flughafen Frankfurt/Main ist wenige Kilo-
meter entfernt.

Leicht unterdurchschnittlich

Reinheim (rd. 16.300 Einwohner) liegt im stdlichen Hessen am Rande
des Rhein-Main-Gebiets im Landkreis Darmstadt-Dieburg und besteht
aus den Stadtteilen Georgenhausen, Reinheim, Spachbricken,
Ueberau und Zeilhard. Das Bewertungsgrundstiick befindet sich Ost-
lich des Ortszentrums. Die Zufahrt erfolgt tiber die B426 in die nach
Norden abzweigende Strafle Am Muhlberg.

Die Umgebungsbebauung besteht iberwiegend aus Ein- und Mehrfa-
milienhausern in offener Bauweise. Ostlich des Grundstiicks befindet
sich ein Gewerbegebiet mit Einzelhandelsflachen.

Es bestehen erhebliche Gerauschimmissionen durch die angrenzende
Bahnlinie.

Vom Bahnhof Reinheim aus verkehren die Zlige der Odenwaldbahn
(RMV-Linien 80, 81, 82) nach Darmstadt, Frankfurt sowie Erbach und
Eberbach im Ein-bis-zwei-Stunden-Takt mit Verdichtungen in der
Hauptverkehrszeit.

Das Gesamtgeflige der einzelnen Stralden innerhalb des Verkehrs-
raums ist als durchschnittlich zu beurteilen.

Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum ist durchschnittlich. Es ste-
hen stralRenbegleitende Parkmoglichkeiten in geringer Anzahl zur Ver-
figung.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Dienstleister sowie die Gastronomie
sind im weiteren Umfeld bzw. mit geringem Zeitaufwand auch mit Pkw
und OPNV erreichbar. Soziale Einrichtungen sowie Schulen sind in
ausreichender Anzahl vorhanden.

Leicht unterdurchschnittlich

Aus der Summe der Lagemerkmale des Bewertungsgrundsticks wird
die Lagequalitat des Bewertungsobijekts fir die mogliche Nutzung in
Bezug auf die Makrolage als durchschnittlich und in Bezug auf die
Iandliche Mikrolage in Verbindung mit der Lage an der Bahnlinie als
leicht unterdurchschnittlich eingestuft.
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Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksmerkmale

Flursticksnachvollzug

Gemal ImmoWertV bedirfen die Grundstiicksmerkmale einer einge-
henden Wurdigung.

Die Lage und Strukturmerkmale

Mal der baulichen Nutzung

Erschlieung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Ausformung, Topografie, Zuwegung

Planerische Darstellung

Anderweitige Nutzungsmaoglichkeit

die offentlich rechtlichen Beschrankungen, die beschrankten
dinglichen Rechte, die gesetzlichen Beschrankungen

Der Flurstiicksbestand ist anhand des Grundbuchauszugs und des
Lageplans nachvollziehbar.

Grundstiickszuschnitt und Topografie

Grundstucksform
StralRenfront
Mittlere Tiefe
Topografische Lage

Hoéhenlage zur Stralle

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

ErschlieBung

Altlastenverdacht

Bodenbeschaffenheit

Auftragsnummer 23-000108

unregelmafig

ca. 23 m (entlang der ErschlieBungsstralte
ca. 68 m

nahezu eben

Die Oberflache des Grundstticks ist eben und liegt auf dem Niveau
der angrenzenden Stral3en und Grundstlcke.

Es besteht eine einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes.

Das Grundstlick ist verkehrs- und versorgungstechnisch voll erschlos-
sen. Eine Auskunft zu ggf. noch ausstehenden ErschlieRungskosten
liegt nicht vor. Gemafl Besichtigungseindruck handelt es sich bei der
ErschlieRungsstrale um eine historische, ortstiblich ausgebaute
StralRe. Weitere Ausbaumalinahmen sind derzeit nicht bekannt. Fur
die Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass ErschlieRungs-
kosten und Abgaben nach BauGB und KAG abgerechnet und bezahlt
sind.

Es liegt eine Auskunft aus dem Altlastenregister vor. Demnach ist
das Bewertungsgrundstiick nicht als Verdachtsflache verzeichnet.
Auch aus der durchgefiihrten Objektbesichtigung ergaben sich dies-
bezlglich keine Verdachtsmomente.

Der Altlastenverdacht wird zum derzeitigen Kenntnisstand als un-
wahrscheinlich eingestuft und von einem altlastenfreien Zustand
ausgegangen.

Es wird darauf verwiesen, dass nur eine Bodenuntersuchung end-
gultige Gewissheit Gber das Vorhandensein von Altlasten herbei-
fuhrt.

Eine Auskunft, dass Kampfmittelfreiheit besteht, liegt nicht vor.
Informationen (ber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem

Sachverstandigen nicht vor. Die Durchfiihrung technischer Untersu-
chungen des Grunds und Bodens hinsichtlich der
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Baulasten

Uberbau

Wohnungshindung

Umlegungs-, Flurbereinigungs-

und Sanierungsverfahren

Flachennutzungsplan

Baurecht

Moégliche bauliche Erweiterbarkeit

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat)

Baugenehmigung

Anmerkung

Auftragsnummer 23-000108

Bodenbeschaffenheit und Tragfahigkeit liegen auf3erhalb des Ublichen
Umfangs einer Grundstliickswertermittlung. Der Sachverstandige
wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt,
Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw. durchflihren zu lassen. Bei
der Ortsbesichtigung konnten keinerlei Hinweise auf einen nicht trag-
festen Untergrund festgestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung
werden daher normale Bodenverhaltnisse unterstellt.

GemaR vorliegender schriftlicher Auskunft sind im Baulastenverzeich-
nis keine Eintragungen vorhanden.

Anhand der vorliegenden Flurkarte sowie der Feststellungen im Rah-
men der Ortsbesichtigung konnte kein Uberbau festgestellt werden.

Eine beschrankte personliche Grunddienstbarkeit, die auf eine beste-
hende Bindungsfrist gemal § 16 WoBindG (Wohnungsbindungsgeset-
zes) hinweist, ist in Abt. Il des Grundbuchs nicht eingetragen.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein entsprechender Vermerk ein-
getragen. Es wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsgrundstiick in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen ist.

Gemal Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Wohnbauflache aus-
gewiesen.

§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Die Baugenehmigung liegt nicht vor. Im Rahmen der Ortsbesichtigung
waren keine Hinweise erkennbar, dass das Objekt den Vorgaben des
B-Plans entgegensteht.

Baulandreserven sind nicht vorhanden.

Erkenntnisse bezlglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nut-
zungsrelevanter Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in ab-
sehbarer Zukunft betreffen kdnnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Re-
gional- und értlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige
abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschréankungen im Be-
reich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und

den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Er-

schlieBung sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt
ergibt sich der Grundstiickszustand erschlieRungsbeitragsfreies bau-

reifes Land.

Die Ubereinstimmung der vorhandenen Bebauung und Nutzung mit
der Baugenehmigung wurde nicht geprift. Die formelle und materielle
Legalitat der vorhandenen Bebauung und Nutzung werden vorausge-
setzt.

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen beziiglich des Werter-
mittlungsgrundstiicks sind nicht bekannt. Aufgrund der Lage sind lan-
destypische sowie evil. nachbarschaftliche Eintragungen nicht auszu-
schlieen. Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen,
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dass evtl. Rechte und Belastungen objekt- und lagebedingt tblich sind
sowie keine wesentliche Wertbeeinflussung besteht. Sollte sich erwei-
sen, dass wertbeeinflussende Rechte und Belastungen bestehen, ist
das Gutachten ggf. entsprechend zu modifizieren.
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Gebaudebeschreibung

1 Mihlenhaus:
Gebaudeart nach NHK:

Dachgeschoss:

Erd- / Obergeschosse:
Kellergeschoss:

Bauweise:

Baujahr (ggf. fiktives Baujahr):
Ausstattungsstufe:
Gebaudemald / Anzahl:

1 Mihlenhaus:
Modernisierung:

Modernisierungsgrad zum Wertermitt-
lungsstichtag:

Restnutzungsdauer nach Gebaudeal-
ter:

Modifizierte Restnutzungsdauer:

2 Kutscherhaus:
Gebaudeart nach NHK:

Dachgeschoss:

Erd- / Obergeschosse:
Kellergeschoss:

Bauweise:

Baujahr (ggf. fiktives Baujahr):
Ausstattungsstufe:
Gebaudemal} / Anzahl:

2 Kutscherhaus:
Modernisierung:

Modernisierungsgrad zum Wertermitt-
lungsstichtag:

Restnutzungsdauer nach Gebaudeal-
ter:

Modifizierte Restnutzungsdauer:

Auftragsnummer 23-000108

1.11 freistehende Einfamilienhduser

Hinweis: Grundlage ist die Geb&udeart, die nach dem Katalog der in der Anlage 4 zur
ImmoWertV aufgefiihrten Gebaudetypen, die der zu bewerteten baulichen Anlagen
am nachsten kommt.

Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erd-, Obergeschoss

Keller (50% unterkellert)

Fachwerkhaus

1850

mittel (3,14)

621 m? BGF

2000, mittel

Hinweis: Darstellung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten
Instandsetzungen / Modernisierungen. Es wird das Modell zur Ableitung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung von Modernisierungen ge-
maf Anlage 4 der Sachwertrichtlinie zugrunde gelegt.

mittel

0 Jahr(e)
28 Jahr(e)

1.11 freistehende Einfamilienhauser

Hinweis: Grundlage ist die Gebaudeart, die nach dem Katalog der in der Anlage 4 zur
ImmoWertV aufgefihrten Gebaudetypen, die der zu bewerteten baulichen Anlagen
am nachsten kommt.

Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erd-, Obergeschoss

Keller (50% unterkellert)

Fachwerkhaus

1850

mittel (3)

263 m? BGF

2000, mittel

Hinweis: Darstellung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten
Instandsetzungen / Modernisierungen. Es wird das Modell zur Ableitung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung von Modernisierungen ge-
maf Anlage 4 der Sachwertrichtlinie zugrunde gelegt.

mittel

0 Jahr(e)
28 Jahr(e)
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Konzeption Der rechteckig geschlossene Mihlenhof (Kulturdenkmal nach § 2
Abs. 1 HDSchG) bestehen im Wesentlichen aus 3 Baukorper. In
westlicher Richtung das ,historische Mihlenhaus* mit ca. 265 m?
Wohn- und Nutzflache (aktuelle Nutzung vermutlich als Wohnhaus
mit teilgewerblicher Buronutzung gemafl dem aufieren Eindruck). In
nordwestlicher Richtung das ,Kutscherhaus® mit ca. 122 Wohn- und
Nutzflache (aktuelle Nutzung vermutlich als Wohnhaus) mit angren-
zenden Stallungen (aktuell genutzt als Voliere). Sowie parallel zur
ErschlieungsstralRe in dstlicher Richtung ehemalige landwirtschaft-
liche Nebenflachen (u. a. Scheune). Dieser Baukérper dient als Zu-
gang zum Grundstiick und wird u. a. als Voliere sowie Neben-/Ab-
stellflachen genutzt. Die Wohn-/Nutzflache betragt gemaRl den vor-
liegenden Unterlagen und Informationen insgesamt ca. 386 m2. Die
Liegenschaft stammt in seiner Bausubstanz aus der 1. Halfte des
19. Jahrhunderts. Das Anwesen wurde gemaf Auskunft im Ortster-
min sowie der vorliegenden Baugenehmigung im Jahr 2001/02 um-
fangreich modernisiert. Im Rahmen der Umbaumafinahme wurde
das historische Mihlenhaus mit 4 Dachgauben erweitert.

Hinweis Es liegen die Wertermittlungsgutachten von dem 6ffentlich bestellten
und vereidigten Gutachter fiir die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken Herrn (Name wird aus datenschutzrechtli-
chen Griinden nicht wiedergegeben) vom 8. Mai 2017 vor. Ferner
die Aktualisierung des vorgenannten Gutachtens von Herrn (Name
wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben)
vom 16. Februar 2021 vor. Die in den Gutachten genannten wertbe-
stimmenden Daten insbesondere die Angaben zu den Wohn- und
Nutzflachen wurden Gbernommen, anhand der vorliegenden Grund-
rissplane plausibilisiert und fur die Wertermittlung mit hinreichender
Genauigkeit fiir in Ordnung befunden.

Konstruktion Anzahl der oberirdischen llI.
Geschosse:

Untergeschoss: teilweise unterkellert
Fundamente / Griindung: Einzel-, Streifen- oder Plattenfundamente

Instandhaltungsstau: nicht bekannt

Einstufung / Zustand: nicht bekannt

Erd- bis Dachgeschoss:

Umfassungswande: Holzfachwerk
Innenwéande: nicht bekannt
Geschossdecke: vermutlich Holzbalkendecke
Instandhaltungsstau: nicht bekannt
Einstufung / Zustand: nicht bekannt
Dachgeschoss:
Dachform: Steildach
Auftragsnummer 23-000108 Seite 16 von 72
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Dacheindeckung: Biberschwanzziegel

Dachrinnen / Fallrohre:  vorgehangte Dachrinnen und Fallrohre in

Zinkblech
Geschossdecke: vermutlich Holzbalkendecke
Instandhaltungsstau: nicht bekannt
Einstufung / Zustand: nicht bekannt
Ausstattung Die baulichen Anlagen waren zum Ortstermin nicht zuganglich. Die

Ausstattung und der Unterhaltungszustand sind nicht bekannt. Die
in dem vorliegenden Wertermittlungsgutachten beschriebenen Aus-
stattungsdetails kénnen ungepruft nicht Gbernommen werden.

Energetische Gebaudequalitét Ein Energieausweis liegt nicht vor. Das Gebaude entspricht nicht
den aktuellen energetischen Anforderungen. Da das Baujahr in das
Wertermittlungsverfahren wertrelevant eingeht, wird die vorliegende
Ubliche Energieeffizienz ausreichend berucksichtigt.

Modernisierung Nach Auskunft im Ortstermin und soweit von auf’en augenscheinlich
feststellbar ist die Liegenschaft umfangreich modernisiert worden.

Bau- und Unterhaltungszustand nicht bekannt

Reparaturstau nicht bekannt

Wirtschaftliche Wertminderungen  Die wirtschaftlichen Wertminderungen ergeben sich insbesondere
durch die Denkmalschutzauflagen. Dem stehen Steuerbegunstigun-
gen als indirekte Zuschusse sowie direkte Zuschusse durch die
Denkmalschutzbehérde gegenlber.

Ob der aus dem Denkmalschutz resultierende Abschreibungsvorteil
bei der Verkehrswertermittlung beriicksichtigt werden, ist in der Wer-
termittlungsliteratur umstritten und wird nachfolgend nicht berlick-
sichtigt. Es besteht grundsatzlich kein Rechtsanspruch auf direkte
Zuschusse durch die Denkmalschutzbehdrde. Insofern bleibt bei der
Ermittlung des Verkehrswertes eine evtl. direkte Férderung unbe-

rucksichtigt.

Nebengebaude/-flachen Scheune

Aulenanlagen Die Freiflachen sind Uberwiegend befestigt sowie gartnerisch ange-
legt.

Pkw-Stellplatz (-platze) Garage(n): nicht vorhanden

AuRenstellplatz(-platze): Uberdachte(r) Carport(s)
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Beurteilung Objektqualitat Gut

Nach dem aufReren Eindruck befindet sich die Liegenschaft in einem
guten Unterhaltungszustand. Eine abschlieRende Beurteilung ist
nicht moéglich.
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5. Wirtschaftlichkeit und Immobilienmarkt

Marktverhaltnisse!

Konjunktur?

" Quelle: Internetrecherche eigene Darstellung
2 Quelle Internetrecherche

Auftragsnummer 23-000108

Aktuell sind sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu ver-
zeichnen, die eine gesicherte Einschatzung der kurz- bis mittelfristigen
Marktentwicklung deutlich erschweren. Die steigenden Finanzierungs-
zinsen und Baukosten in Verbindung mit dem aktuellen Ukraine Krieg
bewegen die Marktteilnehmer und werden sich auf das zukinftige
Marktgeschehen niederschlagen. Die Fortsetzung des langjahrigen
und breit getragenen Marktaufschwungs erscheint insofern zuneh-
mend fraglich.

Das Volumen an Projektentwicklungen, die in der Vergangenheit die
Treiber des Investmentmarktes waren, nimmt deutlich ab. Derzeit ist
eine zunehmende Zuriickhaltung aufseiten der Immobilieninvestoren
zu beobachten. Aufgrund der Baukostenentwicklung und gestiegenen
Finanzierungskosten einerseits und der eingetriibten Renditeerwartun-
gen anderseits stolRen hier viele Vorhaben an die Grenzen ihrer wirt-
schaftlichen Darstellbarkeit. Teilweise werden Bauvorhaben verscho-
ben oder gar ganz gestoppt. Diese Entwicklung betrifft grundsatzlich
alle Immobilienklassen und wird insbesondere am Wohnimmobilien-
markt schon heute sichtbar.

Unter diesen Rahmenbedingungen unterliegt der Bewertungsgegen-
stand dem Risiko einer erhdhten Volatilitat. In Anbetracht der deutli-
chen Verschlechterung des makro6konomischen Umfeldes sind im
weiteren Jahresverlauf Wertanpassungen bei Immobilien nicht auszu-
schlieen.

Die aktuell erschienen Grundsticksmarktberichte kénnen den tatsach-
lichen Markt in 2023/24 in der Regel nicht darstellen, weil die Grundla-
gen im Berichtszeitraum sich bis heute in bisher nie da gewesene Ge-
schwindigkeit und Héhe verandert haben. Es bestehen erhebliche Dis-
sonanzen zu den aktuell volatilen Marktverhaltnissen in 2023. Die in-
nerhalb von kurzer Zeit vollig verédnderten Finanzierungssituation von
Anfang 2022 um 1 % per anno auf bis zu 4 % Ende 2022 (bei 10-jahri-
ger Zinsbindung) fiihrt zu einem umgekehrt proportionalen baudarle-
hensfinanzierten Kaufkraftschwund. Ferner verringern die proportional
gestiegenen Anlagezinssatze den Kapitalanlegern den Immobilienan-
lagedruck und zeigen wieder alternative Finanzanlagen auf. Hinzu
kommen die wesentlich gestiegenen Baukosten und energetischen
Anforderungen.

Ein Immobilienpreisriickgang in 2024 insbesondere im Wohnungs-
markt von 10 % bis 25 % im Vergleich zu den Vorjahren ist als relativ
wahrscheinlich anzusehen, auch wenn dies durch die derzeitige Da-
tenlage nicht dokumentiert werden kann.

Wir unterstreichen daher den Stellenwert des Wertermittlungsstichta-
ges. Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfiigung
stehenden Marktdaten herangezogen und objektspezifisch unter Be-
ricksichtigung der aktuellen Situation gewdirdigt.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich nach zwei negativen Quartals-
wachstumsraten in einer technischen Rezession und die Stimmung
hat sich zu Jahresbeginn 2024 weiter eingetrubt. Das ifo-Geschafts-
klima sank im Januar auf 85,2 Zahler von 86,3 Punkten im Vormonat.
Der Einkaufsmanagerindex als Fruhindikator fur die gesamte deutsche
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Wohnungsmarkt?

Baugenehmigungen*

Investmentmarkt®

3 Quelle: Statistische Bundesamt u. a.

4 Quelle Statistische Bundesamt (Destatis)

Privatwirtschaft - Industrie und Dienstleister zusammen — sank im Ja-
nuar um 0,3 auf 47,1 Punkte. Damit entfernte er sich weiter von der
Wachstumsschwelle von 50 Punkten. Hinzu kommen die fallenden
Auftragseingadnge und die sinkende Industrieproduktion: Zuletzt war
die Industrieproduktion den sechsten Monat in Folge gefallen - eine
vergleichbar lange Negativserie hatte es zuletzt 2008 wahrend der Fi-
nanzkrise gegeben. Das ifo-Institut rechnet laut seiner jungst aktuali-
sierten Prognose fir das Gesamtjahr 2024 mit einem BIP-Wachstum
von 0,7 Prozent. Einige Okonomen sind deutlich pessimistischer als
das ifo-Institut und erwarten ein Schrumpfen der deutschen Wirt-
schaftsleistung im laufenden Jahr.

Der jahrelange Boom auf den Immobilienmarkten fand Mitte 2022
selbst fir Wohnimmobilien ein abruptes Ende. Das Statistische Bun-
desamt meldete fur das 1. Quartal 2023 eine Abnahme der Wohnim-
mobilienpreise von durchschnittlich 6,8 % gegentber dem Vorjahres-
quartal, der starkste Rickgang seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 2000.
Dabei wiesen Stadte einen drastischeren Rickgang als landliche Re-
gionen auf. So waren in den kreisfreien Grof3stadten Ein- und Zweifa-
milienhauser mit -9,7 % und Eigentumswohnungen mit -5,7 % deut-
lich guinstiger als im Vorjahresquartal. Aber auch die diinn besiedelten
I&ndlichen Kreise verzeichneten deutliche Preisriickgange: Ein- und
Zweifamilienhauser waren dort 7,8 % gunstiger als im Vorjahresquar-
tal, Eigentumswohnungen 5,3 %.

Eine Trendwende ist derzeit nicht zu erwarten. Tendenziell sind fur die
nachsten Quartale von weiteren fallenden Preisen auszugehen. Der
Markt entwickelt sich jedoch bundesweit nicht einheitlich. In den sie-
ben gréten Stadten Deutschlands war der Preisriickgang bei
Wohnimmobilien im ersten Quartal geringer als im Bundesschnitt.
Eine Ausnahme bildet Frankfurt am Main. Hier fielen die Immobilien-
preise zum Jahresstart am starksten.

Wahrend die Neubautatigkeit zurtickgeht, ist der Vermietungsmarkt
insgesamt intakt, die Leerstéande sind gering und die Mieten steigen
tendenziell.

Von Januar bis September 2023 sank die Zahl der Baugenehmigun-
gen fir Wohnungen in Deutschland gegentiber dem Vorjahreszeit-
raum um 28,3 % auf 195.100, meldet das Statistische Bundesamt
(Destatis). Im reinen Neubau (ohne BaumafRnahmen in bestehenden
Gebauden) ging es um 31,7 % auf 160.400 Wohnungen nach unten.
Die prozentualen Rickgange sind damit noch wenig héher als in den
Statistikmeldungen der Vormonate. Die Baugenehmigungen fir Woh-
nungen in neuen Mehrfamilienhausern verringerten sich um 27,2 %
auf 105.200. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern betragt der Rickgang
38,4 % bzw. 51,9 % auf 37.900 bzw. 11.000 Einheiten. Nur die Wohn-
heime konnten ein positives Ergebnis verzeichnen (+8,4 % auf 6.200).

Zum Jahresabschluss 2023 bilanziert das Transaktionsvolumen in
Deutschland auf insgesamt 31,7 Milliarden Euro. Ein Minus von 52
Prozent gegenlber dem Vorjahr. Damit schlief3t 2023 als das schlech-
testes Investmentjahr seit 2011 und sogar um 58 Prozent unter dem
10-Jahres-Schnitt. Im Dezember konnten zwar noch einige Transakti-
onen ins Ziel gebracht werden und im Zuge der Stabilisierung der

5 Quelle: JLL https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick
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Demografische Entwicklung”’

8 Quelle: vdp Research
7 Quelle: http://www.hessen-agentur.de

Auftragsnummer 23-000108

Zinshohen registriert JLL auch wieder etwas mehr Aktivitat — von einer
klassischen Jahresendrally war allerdings weit und breit nichts zu se-
hen. Dies belegen auch die Zahlen: Mit knapp 8,8 Milliarden Euro
Transaktionsvolumen im vierten und zwar auch starksten Quartal des
Jahres liegt der Beitrag der letzten drei Monate zum Gesamtjahreser-
gebnis bei nur 28 Prozent. Im Durchschnitt der vergangenen zehn
Jahre kam ein viertes Quartal auf 33 Prozent.

Auf Investorenseite sorgten die steigenden Finanzierungskosten und
die Unsicherheit Gber die zukiinftige Entwicklung zu einer Neubewer-
tung von Investitionen®. Eine Folge ist, dass sich die Renditen und da-
mit die Liegenschaftszinsen erhohten.

In kleinrdumiger Betrachtung wird in Stidhessen in allen kreisfreien
Stadten und in den Landkreisen Main-Taunus, Wetterau und GroR-
Gerau die Bevdlkerung bis zum Jahr 2030 weiter zunehmen. Den
héchsten Bevolkerungszuwachs wird in dieser Zeit die Stadt
Offenbach haben, gefolgt von den Stadten Wiesbaden und Darmstadt.
Der hohe Zuwachs in Offenbach ist u. a. auf die junge
Bevdlkerungsstruktur dieser Stadt zurlckzufiihren. Mit einem
Durchschnittsalter von 41,2 Jahren hat Offenbach die jlingste
Bevdlkerung aller hessischen Regionen. Aber auch der Main-Taunus-
Kreis und die Stadt Frankfurt liegen deutlich Giber dem Durchschnitt
des Regierungsbezirks Darmstadt. Die kreisfreien Stadte und der
Main-Taunus-Kreis werden auch im Jahr 2050 mehr Einwohner haben
im Vergleich zu heute.

Das bevélkerungsentwicklungsspezifische Risiko wird im Rahmen des
veranschlagten Mietausfallwagnisses Rechnung zu tragen. Dies gilt
entsprechend im Falle der Heranziehung von Liegenschaftszinssatzen
und Sachwertfaktoren.
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6. Beschreibung der Wertermittlungsverfahren

Die rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung von Grundstlcken sind in den §§ 192 ff. des Baugesetz-
buchs (BauGB) und der hierzu erlassenen Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstiicken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) geregelt. In den genannten
Rechtsvorschriften sind sowohl der Markt- bzw. Verkehrswert selbst als auch die bewertungstechnische Me-
thodik der Marktwertermittlung in ihren Grundziigen gesetzlich normiert. Die Immobilienwertermittlungsverord-
nung sieht zunachst grundsatzlich drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes vor, namlich das Ver-
gleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Es ist von den Mal3staben aus-
zugehen, die der gewohnliche Geschaftsverkehr beim Grundstlickskauf anzuwenden pflegt, sowie den sonsti-
gen Umstand des Einzelfalls, insbesondere den zur Verfiigung stehenden Daten.

Dichotomie der Wertermittlungsverfahren

1. Stufe
Ermittlung des , vorldufigen® Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerts auf der Grundlage von objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerten, Liegenschaftszinssétzen sowie Sachwert- und Vergleichswertfaktoren bebauter
Grundstiicke auf der Grundlage von vorgegebenen Modellansitzen unter Beachtung der Modell- und
Referenzkonformitit

:it:rr'lfuﬂgar ter Vorldufiger Vorlaufiger
m:;..glf:;ia::ﬂe marktangepasster marktangepasster
: Ertragswert Sachwert
&§ 24 bis 26 ImmoWertV §§ 27 bis 34 ImmoWertV £8.35 bia 36 lwmoWWertV
2. Stufe

Subsidifire Beriicksichtigung ,.besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale" (boG)
§ 8 ImmoWert\/

. L

VERGLEICHSWERT I ERTRAGSWERT I SACHWERT

@ W. Kleiber 2021

Ubersicht der Wertermittlungsverfahren gemaR ImmoWertV®

8 Es wird auf die allgemeinen Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung im Anhang verwiesen.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Bewertungsgrundstiick einschlief3lich seiner Bestandteile. Der
Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Rucksicht auf un-
gewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Quali-
tatsstichtag zugrunde zu legen. Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht. Der Zustand des Grundsticks wird durch die Gesamtheit der Grundstliicksmerkmale zum Qualitats-
stichtag bestimmt. Der Qualitatsstichtag entspricht in der Regel dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt zu
berucksichtigen ist.

Die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sieht zunachst grundsatzlich drei Verfahren zur Er-
mittlung des Verkehrswertes vor, namlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren. Nach den in § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV genannten Grundsatzen bestimmt sich das
Wertermittlungsverfahren nach den im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, d. h.
nach den Uberlegungen, die im Grundstiicksverkehr nach Art des Wertermittlungsobjekts fiir die Preisbemes-
sung mafdgebend sind, sowie den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, worunter in erster Linie die dem
Sachverstandigen fur die Wertermittlung zur Verfligung stehenden Vergleichsdaten zu verstehen sind. Grund-
satzlich kann die Wertermittlung auch auf ein einziges Verfahren gestitzt werden. Dies ist insbesondere dann
sachgerecht, wenn nach der Art des Objektes auch nur dieses Verfahren angezeigt ist.

Der Grundstiickssachverstandige ist grundsatzlich frei in der Wahl seines Schatzverfahrens. Die Auswahl des
Verfahrens liegt in seinem sachverstandigen Ermessen. Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
muss sich der Gutachter jedoch der allgemeinen anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre bedienen und
die Wahl des geeigneten Wertermittlungsverfahrens ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren

Der Vergleichswert lasst sich nach Auswahl der zum Vergleich geeigneten Kaufpreise (Vergleichspreise) in
aller Regel nicht unmittelbar aus den verbleibenden Kaufpreisen ableiten. Die den Kaufpreisen zugrundelie-
genden Vergleichsgrundstlicke weisen namlich i. d. R. keine in jeder Beziehung mit dem zu bewertenden Ob-
jekt unmittelbar vergleichbare Identitat auf; sie unterscheiden sich von dem zu bewertenden Objekt insbeson-
dere in ihren qualitativen Grundstliicksmerkmalen. Dartber hinaus bezieht sich der Kaufpreis i. d. R. auf einen
vom Wertermittlungsstichtag abweichenden Zeitpunkt. Aufgrund einer mangelnden Anzahl von Vergleichsob-
jekten, die in den wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen mit dem Bewertungsgrundstiick hinreichend
Ubereinstimmen, scheidet das Vergleichswertverfahren im Allgemeinen, so auch hier, aus.

Ertragswertverfahren
Das Ertragswertverfahren fir Objekte der vorliegenden Art ist nicht die geeignete Bewertungsgrundlage dar,
da nicht die Rendite des in das Grundstlick investierten Kapitals im Vordergrund der Wertbetrachtung steht.

Sachwertverfahren

Bei der Wertermittlung von Grundstiicken der vorliegenden Art kommt das Sachwertverfahren in der Regel als
maRgebliches Wertermittlungsverfahren zur Anwendung, da vergleichbare Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertréagen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. Das
Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert und Wert baulicher Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtun-
gen und der baulichen AuRenanlagen) sowie dem Wert der sonstigen Anlagen ermittelt. Aus diesem Ergebnis
des im vorliegenden Bewertungsgang wertbestimmenden Verfahrens, dem Sachwertverfahren, wird unter Be-
achtung von Rundungsaspekten der Verkehrswert abgeleitet.

Das Ertragswertverfahren wurde als informatorische Erganzung und zu Plausibilisierungszwecken angewen-
det, wobei sich keine abzuleitenden Hinweise auf den Verkehrswert, jedoch den Ertragswert des Objektes,
ergeben.
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7. Ermittlung des Bodenwertes
Methodik der Bodenwertermittiung

Nach der Grundsatzregelung der ImmoWertV ist der Bodenwert eines bebauten Grundsticks im Weg des
Vergleichswertverfahrens ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
mit dem Wert zu ermitteln, der sich fiir ein vergleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wiirde. Der Ver-
gleichswert 1asst sich nach Auswahl der Vergleichspreise in aller Regel nicht unmittelbar ableiten. Die den
Vergleichspreisen zugrunde liegenden Vergleichsgrundstlicke weisen i. d. R. keine in jeder Beziehung mit
dem zu wertenden Objekt unmittelbar vergleichbare Identitat auf. Diese unterscheiden sich von dem zu wer-
tenden Objekt insbesondere in ihren qualitativen Eigenschaften. Entsprechendes gilt auch bei Heranziehung
von Bodenrichtwerten, denn es handelt sich hierbei um einen durchschnittlichen Lagewert, sodass auch dies-
beziglich qualitative Unterschiede zwischen dem zu wertenden Grundstick und dem sog. Bodenrichtwert-
grundstiick zu bertiicksichtigen sind. Bei dem Bodenrichtwertgrundstiick handelt es sich um ein fiktives Grund-
stlick mit den durchschnittlichen Eigenschaften der zugehérigen Bodenrichtwertzone ggf. nach MalRgabe der
mit der Verdffentlichung dargestellten Merkmale. Aus den vorstehenden Grinden mussen die Vergleichs-
preise und Bodenrichtwerte auf die Eigenschaften des zu wertenden Grundstiicks und die allgemeinen Wert-
verhaltnisse des Wertermittlungsstichtags umgerechnet werden. Soweit die auf dem Grundstiick realisierte
Bebauung von der zulassige bzw. lagetypische Bebauung abweicht, ist dies nach Maligabe der ImmoWertV
zu berlcksichtigen.

Bodenwertermittlung

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und den sonstigen wert-
beeinflussenden Umstanden wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

Grundsticksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 EUR/m2 m2 EUR/m?2 m2 EUR/m?2 lich* EUR
1 | Flurstiick 735/2 2.046 325,00 Ja 664.950

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berticksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 664.950
Entspricht 66% des Ertragswertes

Richtwertanpassung

zu 1 Flurstick 735/2 Bodenrichtwert: 420,00 EUR/m?
Quelle: Bodenrichtwertkarte, erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.), Wohnbaufla-
che, Flache des Richtwertgrundstiicks 600 m? / Stand: 01.01.2022
Anpassung an abweichende Grundstlicksgroie
nach
malgebliche Grundstuicksflache: 600 m?; Umrechnungskoeffizient: 1
tatsachliche Grundstiicksflache: 2046 m?;, Umrechnungskoeffizient: 0,97
angepasster Bodenrichtwert: 407,40 EUR/m?
- 20,00% = 81,48 EUR/m? (Gerauschimmissionen (Bahnlinie), konjunktu-
relle Lage)
= 325,92 EUR/m?
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Bewertungsparameter der Bodenwertermittiung

Bodenwertermittiung

Grundlage
Stichtag

Bodenrichtwert

Richtwertnummer

Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
Beitragszustand

Maf der baulichen Nutzung

GroRRe des Richtwertgrundstiicks

Marktkonformer Bodenwert

Der Sachverstandige hat beim zustandigen Gutachterausschuss tele-
fonisch nach Kaufpreisen fur vergleichbare Grundstiicke nachgefragt.
Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt diesem keine hinrei-
chende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke vor, die
zeitnah zum Wertermittlungsstichtag gehandelt wurden. Bei der Bo-
denwertermittlung kann anstelle von Vergleichspreisen auch ein Bo-
denrichtwert verwendet werden, der in Bezug auf die zugrunde liegen-
den wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmale eine hinreichende
Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt aufweist.

Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertzone?®

01.01.2022

Der Bodenrichtwert zum Stichtag betragt gemaf Angaben der zustan-
digen Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr den Bereich des
Bewertungsobjektes zonaler Bodenrichtwert (BRW) 420,00 €/m?.

Zone 4

Baureifes Land, das nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist.

Wohnbauflache
erschlielungsbeitragsfrei

Das nach § 40 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 ImmoWertV mal3gebliche Mal der
baulichen Nutzung bestimmt sich nach § 16 Abs. 2 BauNVO.

Dies sind folgende Festsetzungen:

Geschossflachenzahl (GFz)™ keine Angaben
Baumassenzahl (BMZ) keine Angaben
Grundflachenzahl (GRZ)"! keine Angaben
Zahl der Vollgeschosse keine Angaben
Hohe baulicher Anlagen keine Angaben
600 m?

Der Bodenrichtwert (BRW) ist ein gebietstypischer Durchschnittswert,
der nicht die individuellen wertbeeinflussenden Eigenschaften eines
einzelnen Grundstiicks widerspiegeln kann. Der Richtwert ist als zona-
ler Durchschnittswert zu verstehen. Der BRW als Ausgangswert ist
grundsatzlich durch individuelle Zu- und Abschlage an die wertbestim-
menden Kriterien u. a. Lage, Zuschnitt, Grundstlcksgrofie, Entwick-
lungszustand sowie Art und MaR der rechtlich mdglichen baulichen
Nutzung an das Bewertungsgrundstiick heranzufihren.

9 Soweit die Merkmale dieses Bodenrichtwertgrundstiicks nicht hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stucks Ubereinstimmen, werden Bodenrichtwerte anderer Bodenrichtwertzonen in der bewerteten Lage herangezogen.
® GFZ = Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache nach § 20 BauNVO je Quadratmeter Grundstiicksflache

im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

" GRZ = Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfléache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassig sind.
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Flursticksnachvollzug

Art der Nutzung

Lage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Grundstiicksgréile

Auftragsnummer 23-000108

Der Flurstiicksbestand ist anhand des Grundbuchauszugs und des
Lageplanes nachvollziehbar.

Die tatsachliche Nutzung weicht in der Art der Nutzung nicht vom Bo-
denrichtwertgrundstiick ab. Es bedarf daher keiner Anpassung in Be-
zug auf eine abweichende Nutzungsart.

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstiicks weichen von
den durchschnittlichen Lagemerkmalen (insbesondere unmittelbarer
Nahe an der Bahnlinie) der Grundstiicke in der Richtwertzone ab.

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes an abweichende Lagemerk-
male ist daher vorzunehmen. Diese werden aufgrund der erhebliche
Gerauschimmissionen mit -15 % in Ansatz gebracht.

Das zu bewertende Flurstiick hat einen Uberwiegend regelmaRigen
Zuschnitt und kann baulich effizient ausgenutzt werden. Eine Anpas-
sung ist nicht erforderlich.

Die umliegenden Nachbargrundsticke innerhalb der Bodenrichtwert-
zone haben Uberwiegend vergleichbare topografische Eigenschaften.
Dementsprechend ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund
der topografischen Merkmale des Bewertungsgrundstiicks nicht erfor-
derlich.

Fir das Richtwertgrundstiick wird keine Angaben in Bezug auf die
GrundstlicksgréRe angegeben. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts
hinsichtlich der Gréle ist daher nicht erforderlich.

Der Gutachterausschuss hat bezuglich der Groflie des Richtwertgrund-
stlicks 600 m? zugrunde gelegt. Das Bewertungsgrundstiick (Flurstiick
735/2) hat eine Grofte von 2.046,00 m? und weicht signifikant von dem
Richtwertgrundstuck ab.

Zur Berucksichtigung des Einflusses von abweichenden Grundstlicks-
grofen auf den Bodenwert von Wohnbaugrundstiicken wurden durch
den Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten aus Kauffallen
unbebauter Wohnbaugrundstiicke abgeleitet. Die vom Gutachteraus-
schuss abgeleiteten nachfolgend dargestellten Umrechnungskoeffi-
zienten von 0,97 werden nachfolgend in Ansatz gebracht.
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Maf der tatsachlichen / rechtlich
moglichen baulichen Nutzung

Baulandreserve

Allgemeine Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag

Objektspezifisch angepasster
Bodenwert (lastenfrei)

Auftragsnummer 23-000108

uUmrechnungskoeffizenten fur abweichende Grundstiucksgrofen
fur Ein+ und Zweifamilienhausgrundstiucke
Grundstcksgribe Bodenrichtwert
200 £/m"
bis bis ab
199 €/ m® 09 €/m 400 €/'m
00 m* 1,09 1,02 | 1,01
400 m* 1,07 1,01 1,080
504 m* 1,04 | 1,00 | 1,00
&0 m* 1,02 0,9% 1,0
= femt ) 00 wWoo 00 [ 200 098 1 099 il
B0 m® .98 | 0,98 0,99
G0 m* 0,56 par 0,98
1000 m* 0,93 0, Gk 0ag
1100 m* 0,91 0,95 | 0,97
1.200 m* 0,89 0,95 na7
1.300 m* T
14040 m 0,85
1.500 m* 0,83
Uintersuchengsergebns fir den $Berech deq Amides Fir Bodenmanagement Hap panfaam
untersuchisngsIsfrawm 2005 bis 201

Quelle: GMB Siidhessen2023 Seite 86

Far das MaR der baulichen Nutzung werden keine Angaben verdéffent-
licht. Eine GFZ-Anpassung des Bodenrichtwerts ist nicht erforderlich.

Selbststandig nutzbare Grundstucksteilflachen (Baulandreserve) sind
nicht vorhanden.

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert bezieht
sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag
01.01.2022. In dem Zeitraum zwischen dem Erhebungsstichtag des
Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben sich die im-
mobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Angebot, Nachfrage,
Mieten, Liegenschaftszinssatze, Baufinanzierungszinssatze etc.) fur
vergleichbare Grundstucke in der bewerten Lage verandert. Es ist da-
her eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund geanderter allge-
meiner Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag vorzunehmen.
Der objektspezifische Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wird
aufgrund der Lagemerkmale sowie der konjunkturellen Lage seit 2022
in Anlehnung an vergleichbare Stadte i. H. v. rd. 20,00% angepasst
und kaufmannisch gerundet.

Unter Berucksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten
Merkmale des zu bewertenden Grundstlcks wird der marktkonforme
Bodenwert abgeleitet und bewertet mit 325 €/m? und entsprechend
gerundet. Danach betragt der Bodenwert insgesamt 664.950 €.
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8. Ermittlung des Sachwertes

Methodik der Sachwertermittlu

ng

Modell- und referenzkonforme Sachwertermittiung

Ableitung nach einem bestimmte

L Sachwertfaktor (Basisfaktor

Ableitung bezogen auf bestimmte

Modell der
Sachwertermittlung

.modellhafte* Normalher-
stellungskosten,
Abschreibung (Modellansatz),
Regionalfaktor,
Aulenanlagen,

Gesamt- und Restnutzungs-
dauer nach Modellansatz,

§§ 40 his 43 ImmoWertV
Bodenwert (BRW)

vorlaufiger Bodenwert nach den

Wertermittlungsstichtag

des
Gutachterausschusses fiir Grundstiicksmerkmale des
Grundstiickswerte Referenz- bzw. Normgrundstiicks
- Lage (BRW),
- Bodenwert (BRW),
- Bodenrichtwert,
- Restnutzungsdauer,
Anpas:(s;ggisdlesdiSc;l:vgiféfaktors - Gebadudestandard,
5 - Grundsticksgréle,
Grundstliicksmerkmale des - Ausstatt
Wertermittlungsobjekts und den SSELELg,
gsob) usw. sowie

allgemeine Wertverhiltnisse des

Grundstiicksmarktes zum
Bezugsstichtag

u.s.w.
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
Anpassung an die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts und den
Wertermittiungsstichtag mittels geeigneter Umrechnungskoeffizienten, Indexreihen, durch
marktibliche Zu- oder Abschladge oder in anderer Weise.
VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER SACHWERT
== ~~

a)
Nutzung (§ 40 Abs. 5 Nr. 1

b)

Subsidiare Beriicksichtigung der mit dem vorlaufigen marktangepassten Sachwert noch nicht berticksichtigten
.besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen® i.S. des § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Abweichungen vom Modellansatz, z.B. beziliglich Gesamt- und Restnutzungsdauer, Ausstattung, Gebdudestandard,
AuRenanlagen, GrundstiicksgroRe, Bodenwert, Beitragspflichtigkeit, Freilegungskosten (§ 43 ImmoWertV), atypische

ImmoWertV), Rechte am Grundstiick, usw.

Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks, vom Referenzgrundstiick, soweit sie
noch nicht mit Umrechnungskoeffizienten (Korrektur- bzw. Anpassungsfaktoren) zum Sachwertfaktor erfasst sind.

e m—

SACHWERT

© W. Kleiber 2021

Im Detail wird auf die allgemeinen Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung im Anhang verwiesen.
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Sachwertermittlung

Es wird auf die vorgenannte Ubersicht zur Methodik der Sachwertermittiung, den nachfolgenden Begriindun-
gen sowie auf die allgemeinen Erlduterungen zur Verkehrswertermittlung im Anhang verwiesen.

Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt:

Gebaude [ Grundstucksteilfl. Bau- |GND|RND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK
Nr. | Bezeichnung Nr. | jahr Jahre Anzahl EUR |% BNK| Ansatz % EUR
1 | MUhlenhaus 1 11850 |70(28| 621,00 m*BGF| 1.376|17,00| Linear |60,00 399.904
2 | Kutscherhaus 1 11850 |70(28| 263,00 m*>BGF| 1.342|17,00| Linear | 60,00 165.178
3 |Stallungen (Vo- 1 4 | 4g50 | 70| 10| 485,00 m2BGF| 400[17,00] Linear |85,72 32.412
gelvoliere)
¥ 597.494

* Baupreisindex (1, 2) Wohngebadude (Basis 2010): 4. Quartal 2023 = 1,7900

alterswertgeminderte Herstellungskosten 597.494 EUR
+ Zeitwert der Aulenanlagen 5,00 % 29.874 EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 627.368 EUR
+ Bodenwert 664.950 EUR
vorlaufiger Sachwert 1.292.318 EUR

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

vorlaufiger Sachwert 1.292.318 EUR
+ Marktanpassung -10,00 % -129.232 EUR
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.163.086 EUR
Sachwert (gerundet) 1.160.000 EUR
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Ableitung der Herstellungskosten

Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kénnen fir — 1 Mihlenhaus — wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp:

Dachgeschoss:

Ausbaugrad des Dachgeschosses:
Erd- / Obergeschosse:

1.11 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss ausgebaut

100 %

Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 50 %

Ausstattungsstufe: 3,14

Gewerk Standardstufe* Wigtuerill%s- Kos?:r:E:Lgnevrvert*

1 2 3 4 5 % EUR/m2 BGF
AulRenwande 1,0 23 172,27
Dach 1,0 15 112,35
Fenster und AulRentiren 1,0 1,0 11 103,29
Innenwande und -tiren 1,0 11 82,39
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 82,39
FuBbdden 1,0 5 37,45
Sanitareinrichtungen 1,0 9 67,41
Heizung 1,0 9 67,41
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 44,94
= " 3
gcésFt()enkennwert fur Stufe* (EUR/m 587 | 651 749 | 901 | 1.129 5 769

' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0 normiert.
2 Die Ansatze fiir den Wagungsanteil werden Uber alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert.

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

* ohne Baunebenkosten

Auftragsnummer 23-000108

769 EUR/m? BGF
769 EUR/m? BGF

1,7900 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 4. Quartal 2023)
1.376 EUR/m? BGF
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Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kénnen fur — 2 Kutscherhaus — wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 1.11 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut

Ausbaugrad des Dachgeschosses: 100 %

Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 50 %

Ausstattungsstufe: 3,00

Gewerk Standardstufe! Vool | Kostenkennwert’

1 2 3 4 5 % EUR/m2 BGF

AuBenwande 1,0 23 172,27

Dach 1,0 15 112,35

Fenster und Auf3entlren 1,0 11 82,39

Innenwande und -tliren 1,0 11 82,39

Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 82,39

FulRboden 1,0 5 37,45

Sanitareinrichtungen 0,5 9 67,41

Heizung 1,0 9 67,41

Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 44,94
- < >

E(C);s;?nkennwert fur Stufe* (EUR/m 587 | 651 749 | 901 | 1.129 s 749

' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0 normiert.
2 Die Ansatze fiir den Wagungsanteil werden Uber alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert.

tabellarische NHK*:
Herstellungskosten im Basisjahr*:
Indexwert zum Stichtag:
Herstellungskosten zum Stichtag™:
Regionalfaktor:

regionalisierte Herstellungskosten:

* ohne Baunebenkosten

Auftragsnummer 23-000108

749 EUR/m? BGF
749 EUR/m? BGF

1,7900 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 4. Quartal 2023)

1.340 EUR/m? BGF
1,0020 (Stand: BKI 2024)
1.342 EUR/m? BGF
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Bewertungsparameter der Sachwertermittiung

Flachen (Bauwert)

Herstellungskosten

Ausstattungsstandard

Baupreisindex

Die Berechnung der Brutto-Grundflache (= BGF; nach DIN 277 liegt
nicht vor. Die BGF wurde aus dem vorgenannten Wertermittlungsgut-
achten von 9. Marz 2070 entnommen und anhand der vorliegenden
Grundrissplane plausibilisiert und mit fiir die Bewertung hinreichender
Genauigkeit fur in Ordnung befunden. Ungenauigkeiten kdnnen nicht
ausgeschlossen werden. Eine Gewahr fir die Flachenangaben wird
nicht gegeben. Im Detail wird auf die in der Anlage befindliche Berech-
nung verwiesen.

Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktlblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks.

Der Sachwert wird auf der Grundlage des einschlagigen, vom Gut-
achterausschuss flr Grundstiickswerte abgeleiteten und veréffentlich-
ten Sachwertfaktors unter Beachtung des Grundsatzes der Modellkon-
formitat ermittelt. Es wird auf die Kostenkennwerte der NHK 2010 un-
ter Berucksichtigung der Wagungsanteile der jeweiligen Ausstattungs-
merkmale (Standardstufe), die dem Wertermittlungsobjekt nach Ge-
baudeart und Gebaudestandard hinreichend entsprechen, abgestellt.
Dabei handelt es sich nicht um die tatsachlich entstandenen Aufwen-
dungen, sondern um die Ublichen Aufwendungen fiir einen wirtschaftli-
chen Ersatzbau. Besondere Bauteile sind - soweit sie nicht gesondert
ausgewiesen werden - im Baukostenansatz mit enthalten.

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) unterscheiden bei den ein-
zelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen Standardstufen. Eine
entsprechende Klassifizierung wird durch 15 Tabellen der Standard-
merkmale (Beschreibung des Gebaudestandards Sachwertrichtlinie —
SW-RL Anlage 1)'2 indirekt berlcksichtigt. Das Wertermittlungsobjekt
ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Ausstattungsmerkmale
zu qualifizieren. Die NHK 2010 unterscheiden fir Ein- und Zweifamili-
enhauser 5 Standardstufen und fir die anderen Nutzungsarten drei
Standardstufen fiir insgesamt 9 Bauteile (AuRenwande, Dacher, Au-
Rentlren und Fenster, Innenwande, Deckenkonstruktion und Treppen,
FuRbdden, sanitare Einrichtungen, Heizung und sonstige technische
Ausstattung). Fir die einzelnen Bauteile werden Wagungsanteile mit-
geteilt, mit deren Hilfe ein differenzierter Kostenkennwert ermittelt wer-
den kann.

Das Wertermittlungsobjekt wurde auf der Grundlage seiner wertrele-
vanten Standardmerkmale in einer entsprechenden Standardstufe ein-
geordnet's. Fir die Ermittlung der Kostenkennwerte wurde die Qualitat
der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen
Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fiir die jeweilige
Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant sind, beriicksichtigt
(Ermittlung des gewogenen Kostenkennwerts). Die definitionsbeding-
ten Einschrankungen der BGF und der NHK in Dach- und/oder Unter-
geschossen werden durch Zu- oder Abschlage auf den Kostenkenn-
wert der NHK, in Abhangigkeit des Ausbau- und Nutzungsgrads, be-
rucksichtigt.

Die Anpassung der Herstellungskosten aus dem Basisjahr an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag

2 Vgl. amtliche Veréffentlichungen — Bundesanzeiger www.bundesanzeiger.de
3 Vgl. oben dargestellte Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010

Auftragsnummer 23-000108
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Baunebenkosten (BNK)

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Alterswertminderung

und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100; Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes, Fachserie 17 Reihe 4).

Die Baunebenkosten werden definiert als die im Allgemeinen entste-
henden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Nur die
Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten gehdren zu den bertck-
sichtigungsfahigen Baunebenkosten. Die Héhe der Ublicherweise ent-
stehenden Baunebenkosten hangt insbesondere von

a) der Ausstattung des Bauwerks und
b) der Hohe der Gesamtkosten

ab und betragt je nach Gebaudegiite 5 bis 25 % der reinen Bauwerks-
kosten.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 werden in €/m? Brutto-Grundfla-
che (€/m? BGF) inkl. der Baunebenkosten angegeben. Sie erfassen
die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. Die objektspe-
zifischen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
wurden zur besseren Vergleichbarkeit herausgerechnet und separat
angesetzt.

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) bei
ordnungsgemalier Instandhaltung (fortdauernd und regelmafig) be-
stimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die ein Objekt entsprechend
seiner Zweckbestimmung Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre
anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei normaler Instandhal-
tung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar
sind. Diese ergibt sich regelmaflig zunachst aus der Differenz zwi-
schen GND und Baualter.

Das Denkmalschutzgesetz schreibt vor, dass das Gebaude auf ewige
Zeit zu erhalten ist und folglich, eine unendliche Gesamtnutzungs-
dauer zugrunde zu legen ware. Diese Vorgehensweise widerspricht
jedoch den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs.
Insofern muss die Alterswertminderung sachgerecht geschatzt wer-
den. Die Gesamtnutzungsdauer gem. § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV
ergibt sich geman den Modellansatzen in Anlage 1 als fester Wert. Bei
nicht unter Denkmalschutz stehendenden Ein- und Zweifamilienhdu-
ser betragt die Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre.

Fur den Marktwert des Bewertungsobijekts ist im Wesentlichen der all-
gemeine Eindruck mafgebend, d. h. wie sich das Gebaude dem Kauf-
interessenten prasentiert. Dabei geben die divergierenden Baujahre
der einzelnen Gebaudeteile und die Zeitpunkte der Modernisierungen
oder Instandsetzungen lediglich einen Anhalt. Bei Grundstlicken mit
mehreren Gebauden unterschiedlicher Restnutzungsdauer, die eine
wirtschaftliche Einheit bilden, bestimmt sich die maf3gebliche wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Geb&ude mit
der kurzesten Restnutzungsdauer.

Die Anlage 2" (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA')
vom 20. September 2023 erlautert ein Modell zur Ableitung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter Berlicksichti-
gung von Modernisierungen. Basis fir die Ableitung ist die

4 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen

5 siehe auch www.bmwsb.bund.de/ImmoWertA
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Aulenanlagen

Regionalfaktor NHK

Auftragsnummer 23-000108

Feststellung eines Modernisierungsgrades, der sich durch Addition
von vergebenen Punkten ermitteln lasst. Der Modernisierungsgrad hat
insbesondere bei fortgeschrittenem Gebaudealter einen Einfluss auf
den Sachwert, da jede Verlangerung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer (RND) die Alterswertminderung (AWM) verringert und so-
mit den Sachwert der baulichen Anlagen erhéht. Darlber hinaus er-
hoéht der Modernisierungsgrad den Kostenkennwert aufgrund einer
Verbesserung der Standardstufe. Das kann u. a. auch dazu fiihren,
dass mit dem mdglichen Wechsel zu einer héheren Standardstufe die
Gesamtnutzungsdauer (GND) erhoht wird. Der Alterswertminderungs-
faktor ergibt sich aus dem Verhaltnis von Restnutzungsdauer und Ge-
samtnutzungsdauer.

Unter Berlicksichtigung des vorgefundenen Bau- und Unterhaltungs-
zustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der bauli-
chen Anlage wird die Restnutzungsdauer auf der Grundlage der Mo-
dernisierungspunktzahl auf 28 Jahre geschatzt. Die Gibrigen baulichen
Anlagen teilen das Schicksal des Hauptgebdudes und dessen wirt-
schaftliche RND.

Unter dem Begriff Aullenanlagen werden alle baulichen Anlagen ver-
standen, die sich aufderhalb des Gebaudes jedoch innerhalb von
Grundstlicksgrenzen oder der wirtschaftlichen Einheitsbildung befin-
den. Zu den baulichen AuRenanlagen gelten z. B. befestigte Wege
und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick
und Einfriedungen. Zu den weiteren Anlagen zahlen insbesondere
Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst,
werden die Sachwerte der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen
oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die Kosten
der baulichen AuBenanlagen (§ 21 ImmoWertV Abs. 3) werden im
Normalfall mit einem Prozentsatz der Gebaudeherstellungskosten er-
fasst. Die Ansatze liegen erfahrungsgemaf je nach Art und Umfang
zwischen 4 und 8 %. Schutz- und Gestaltungsgriin ist im Bodenwert-
ansatz abgegolten.

Im vorliegenden Fall werden 5,00 % als angemessen eingestuft.

Der Regionalfaktor (gem. § 36 Abs. 3 ImmoWertV) ist ein vom 6rtlich
zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhalt-
nisse am ortlichen Grundstticksmarkt. Der zustandige Gutachteraus-
schuss wendet als Modellparameter kein Korrekturfaktor (= 1,0) an.
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9. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

BoG Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die vom
Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
standigen Werteinfluss beimisst. Insbesondere:

e vom Ublichen abweichende Merkmale des Bodens oder der
baulichen und sonstigen Anlagen,

o besondere Rechte und Belastungen,

e sonstige Besonderheiten.

Denkmalschutz Grundstlcke, deren Erhaltung wegen ihrer Bedeutung fiir Kunst,
Geschichte und Wissenschaft im 6ffentlichen Interesse liegen, sind
Kulturdenkmale. Bebaute Grundstiicke kdnnen nach den jeweiligen
Landesdenkmalschutzgesetzen ganz oder teilweise unter Schutz
gestellt werden. Da der Erhalt der Denkmaler im Interesse der Allge-
meinheit liegt, sind dem Eigentiimer eines Denkmals durch die
Denkmalschutzgesetze Einschrankungen im Umgang mit seinem
Bauwerk auferlegt. Als Ausgleich hierfiir und fir die oft aufwendigen
SanierungsmalRnahmen werden MalRnahmen zur Erhaltung des
Bauwerks, nach entsprechender Genehmigung und Bestatigung der
Denkmalschutzbehérde, durch direkte oder indirekte (steuerliche)
Zuschusse geférdert.

Grundsatzlich kann sich der Denkmalschutz auf den Verkehrswert
eines Grundstlicks wertmindernd, werterh6hend aber auch wert-
neutral auswirken. Der Denkmalschutz stellt sich haufig als ein wert-
erhdhendes Pradikat dar, insbesondere bei alteren Wohngebauden,
die an die heute herrschenden Vorstellungen an Wohnraum ange-
passt worden sind. Im vorliegenden Bewertungsfall ist aufgrund der
mangelnden Innenbesichtigung die Beurteilung des Bau- und Unter-
haltungszustandes der baulichen Anlagen nicht méglich. Dieser Um-
stand wird nachfolgend Rechnung getragen.

Abwé&gung der Denkmalschutzei- ¢ Nichtausnutzung der ansonsten zuldssigen Bebaubarkeit
genschaft (GRZ, wGFZ) im Hinblick auf den Bestandschutz kann aber
auch eine Ubernutzung gesichert sein.

e Beibehaltung veralteter Bauweisen und Bauformen (unglins-
tiges Verhaltnis WF/BRI; WF/VF, Raumhohe, Raumgrolie,
erhohte Energiekosten).

o Kostspielige Unterhaltung und Pflege von Aul3enanlagen.

e Abrissverbot

e Genehmigungserfordernis flir Veranderungen jeglicher Art,
insbesondere bei Umnutzungen, Modernisierungen. Erneue-
rungen sind zwar grundsatzlich zulassig, jedoch bedirfen sie
einer denkmalrechtlichen Genehmigung, auch wenn sie bau-
rechtlich nicht genehmigungspflichtig sind.

e Fir denkmalgeschitzte Gebaude gilt zudem ein Erhaltungs-
und Instandsetzungsgebot (gesteigerter Unterhaltungsauf-
wand).

o Weiterhin kann eine bestimmte Nutzung untersagt werden.

¢ Sind die Genehmigungen sowie Gebote und Verbote des
Denkmalschutzes fir den Eigentimer des belasteten Objekts
nicht mehr zumutbar, besteht ein Anspruch auf Entschadi-
gung. Wann die Zumutbarkeitsgrenze erreicht ist, ist einzel-
fallabhangig. Der Verkehrswert wird ohne Berlicksichtigung
einer eventuellen Entschadigung, auf die bei Uberschreitung
der Zumutbarkeitsgrenze ein Anspruch besteht, ermittelt.
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e Positiv wirkt sich dagegen aus, dass denkmalbedingte Maf3-
nahmen in der Regel bezuschusst werden (es besteht jedoch
kein Rechtsanspruch)

o Daruber hinaus bestehen steuerrechtliche Vergunstigungen.

e Denkmalgeschiitzte Gebaude besitzen oftmals ein besonde-
res Ambiente, das durchaus werterhdhend sein kann.

Sachwert (Marktanpassung) Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des marktangepassten vor-
laufigen Sachwerts wieder und werden in der Regel von den Gut-
achterausschissen auf Basis der Kaufpreissammlung ermittelt (§ 21
Abs. 3 ImmoWertV 2021).

Sachwertfaktoren fir Denkmal- Von den Gutachterausschiissen werden keine Sachwertfaktoren fur

schutzobjekte Denkmalschutzobjekte ausgewiesen. Ausgehend von den ublichen
Sachwertfaktoren, die von den Gutachterausschussen fir ,ver-
gleichbare oder ahnliche“ Objekte ohne Denkmalschutz ermittelt
werden, wird unter Abwagung der positive sowie negative Einfluss-
faktoren der Denkmaleigenschaft ein Sachwertfaktor bestimmen,
der die Denkmaleigenschaft nach sachversténdiger Einschatzung
hinreichend bertcksichtigt. Der zum Wertermittlungsstichtag maf-
gebliche Grundstiicksmarktbericht der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses fir Immobilienwerte verdffentlich fir das Markt-
segment Ein- und Zweifamilienhauser folgende Sachwertfaktoren:
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Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser

Durchschnittlicher Sachwertfaktor
vorlaufiger Bodenrichtwertbereich
Sachwert [——] [ - ||
€ 100 €/m? | 200 €/m? | 300 €/m? | 400 €/m? | 500 €/m* | 600 €/m?
bis bis bis bis bis bis bis ab
99 €/m* | 199 €/m? | 299 &/m? | 399 €/m* | 499 €/m* | 599 €/m?* | 699 €/m? | 700 €/m?
150.000 1,48 1,46 - we - ==
200.000 1,31 1,34 1,55 1,86
250.000 1,20 1,26 1,45 1,67 1,58 e . s
300.000 1,11 1,20 1,38 1,52 1,47 1,55 1,46 1,60
350.000 1.04 1515 1i32 1,41 1,39 1,45 137 1,48
400.000 0,99 1,11 1,27 1,32 1,32 1,37 1,30 1,39
450.000 0,94 1,07 1,22 1,24 1,26 1,30 1,23 1231
500.000 0,90 1,04 1,19 1,18 1,21 1,24 1,18 1,24
550.000 0.87 1,01 i 1.12 1,47 1,19 1,14 1,18
600.000 0,84 0,99 1,13 1,08 1,13 1,14 1,09 1,13
650.000 0,81 0,97 1,10 1,03 1,09 1.11 1,06 1,09
700.000 0,79 0,95 1,08 1,00 1,06 1,07 1,03 1,05
750.000 == 0,93 1,06 0,96 1,03 1,04 1,00 1,02
800.000 1,04 0,93 1,01 1,01 0,97 0,98
850.000 =5 = 43 e 0,99 0,98 0,95 0,95
900.000 0,92 0,93
Merkmale der Auswertung und Referenzimmaobilie
Anzah| Kauffalle B4 140 96 14 1na 106 103 73
Bestimmtheitsmak R* 0,34 0.15 0.21 0,34 0.24 0,31 0,38 0,45
Standardabwelchung SWF =027 = 0,29 = 0,25 =0,29 = 0,22 =0,2) =017 0,17
@ vorl, Sachwert € 308.000 354,000 396,000 #16.000 453,000 489,000 344,000 583.000
@ Grundstucksgrofe m* az0 775 GEO 570 540 540 540 4495
O BRW angepasst €/m? a5 150 250 345 450 545 650 Ta0
@ wirtschaftl, RND Jahre 34 34 34 34 33 33 30 31
@ Standardstufe 2.6 2,6 2.6 2.7 2.7 2.6 2.6 2.6
@ Bruttogrundflache m* 375 400 380 360 360 345 370 350
& Wohnflache m* 175 185 175 165 165 155 160 165
@ Wert Nebengebaude € G200 G100 5900 4.900 4.900 4.500 6.300 7.300
@ Wert Aulienanlage € 11.100 11400 11.000 10.500 10.000 D400 9.400 G400
bl it A Aol 24 30 34 38 44 49 57 56
2 Kaulpreis €/m* WF 2.040 2.300 3.030 3.380 1620 4.060 4.020 4.270
Min - Max KP €/m" WF 1.010-3.210) 910-4.730 | 1.400 - 5.340 | 1.470 + 5.600 | 1.470 - 6.250 | 2.070 - 7.000 | 2.050 - 6540} 2.310 - 6:230
Untersuchungsergebnis fur den Berelch des Amtes fur Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2021 bis 2022

Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2023 Seite 112.
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Bei einem Bodenrichtwert von 400 bis 499 €/m? und einem vorlaufigen
Sachwert von > 900.000 € werden keine Sachwertfaktoren abgleitet.

Unter Einbeziehung objektspezifischen Eigenschaften, eigener Markt-
beobachtung und den Marktverhaltnissen zum Stichtag, wird nach
sachverstandiger Wurdigung der vorliegenden Daten unter Abwagung
der positiven und negativen Denkmaleigenschaften, der Marktsitua-
tion zum Wertermittlungsstichtag nach sachverstandiger Wurdi-
gung der vorliegenden Daten eine Marktanpassung des ermittelten
vorlaufigen Sachwertes um -10,00 % als marktkonform eingestuft.
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Sicherheitsabschlag

(keine Innenbesichtigung maglich)

Auftragsnummer 23-000108

Die baulichen Anlagen waren zum Ortstermin nicht zuganglich. Der
Ausbaugrad, die Ausstattung und der Unterhaltungszustand des Ge-
baudes sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die Unsicherhei-
ten werden mittels Sicherheitsabschlag berticksichtigt. Die Héhe des
Abschlags bemisst sich an einem unterstellten Grad mdéglicher Be-
eintréchtigungen des Ausbaus sowie Mangel oder Schaden.

Aufgrund der Beschaffenheitsmerkmale des Gebaudes wird nachfol-
gende Relation fiir das Verhaltnis von Rohbau zu Ausbau unterstellt:

In Unkenntnis der tatsachlich vorhandenen baulichen Situation wird
angenommen, dass

¢ Abweichungen bei dem Normalherstellungskostenansatz,
e Baumangel, Bauschaden und Restfertigstellungsbedarf
e sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

vorliegen konnen.

Fir die Zwecke der Wertermittlung wird daher eine frei geschéatzte
Minderung vorgenommen,

Anteiliger Rohbau zu Ausbau (unters 45%zu 55%

Sachwert (vor Marktanpassung) 1.215.357 €
Bodenwertanteil 634.260 €
AulRenanlagen 27.671 €
Verbleibender Gebaudewertanteil (kalkulatorisch) 553.426 €

Bezogen auf den Geb&udewert ergeben sich somit die Betrage

fir den Rohbauante 45% 553.426 € 249.042 €
fur den Ausbauante 55% 553.426 € 304.384 €
Rohbaus von ca. 25%

Ausbau von ca. 50%

Somit ergibt sich 25% x 249.042 € 62.260 €
Somit ergibt sich 50% x 304.384 € 152.192 €
Kalkulatorischer Sicherheitsabschligerundet 214.000 €
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10. Ermittlung des Ertragswertes

Methodik der Ertragswertermittiung

Ableitung nach einer
bestimmtan

Modell der
Ertragswertermittiung

—ohne Abschreibung

- voridufiger Bodenwert nach
den §§ 40-43 ImmoWerlV
unbebauten Grundsticks

— Bodenwert (BRW)

=£Z.B. Reinerirag als
orsubliche Vergleichsmiate

- Bewirschaflungskosten als
Modellansatz,

- Restnutzungsansatz nach
Modellansatz

Liegenschaftszinssatz (LZ)
(Basiszinssaltz)

des
Gulachterausschusses fir
Grundstickswerle
{all over capitalization rale)

Modell- und referenzkonforme Ertragswertermittiung

Anpassung des
Liegenschaftszinssatzes
(Basiszinssatz) an die
Grundstilcksmerkmale
des Wertermittiungs-
objekts und den
Wertermittlungsstichtag

Objekispezifisch angepasster Liegenschaftszinssalz
Anpassung an die objekispezifischen Grundsticksmerkmale des Werlermittiungs-
objekles und den Wertermittiungsstichtag mittels geeigneter Umrechnungskoeffizienten,
Indexraihen, durch marktubliche Zu- oder Abschldge oder in anderer Weise.

Ableitung bezogen auf
bestimmiea
Grundstiicksmerkmale des
Referenz- bzw. Norm-

grundstiicks
(.Liegenschaflszinssatz-
grundstick™)
—Lage (BRW)
- Restnutzungsdauer
- Gebaudestandard
- Grundsticksgrofie
— Ausstaltung
—Anzahl der Einheiten
= Wohnflache
- Miatartrag usw. sowie
allgemelne Wertverhiltnisse
des Grundsticksmarktes zum
Bezugsstichtag

T

VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER ERTRAGSWERT

N

Subsididre Beriicksichligung der mit dem verldufigen Ertragswert noch nicht beriicksichtigten
~besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale” (boG) 1.5, des § 8 Abs. 3 ImmoWerlV

a) Abweichungen vom Modellansalz, z. B. bezlglich Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer,
Grundsticksgroie, Bodenwerl, Beilragspflichtigkeil, Freilegungskosten, atypische Nutzung,
Rechte am Grundstuck usw,

b) Abweichungen der Grundsticksmerkmale des zu bewerlenden Grundstucks vom Referenzgrundslick,
soweit sie noch nicht mit Umrechnungskoeffizienten (Korrekiur- bzw. Anpassungsfaktoren) zum Liegen-

schaftszinssatz erfasst sind.

N

ERTRAGSWERT

E'W. Klelber 2021

Im Detail wird auf die allgemeinen Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung im Anhang verwiesen.

Auftragsnummer 23-000108
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Ertragswertermittiung

Es wird auf die vorgenannte Ubersicht zur Methodik der Ertragswertermittiung, den nachfolgenden Begriin-

dungen sowie auf die allgemeinen Erlauterungen zur Verkehrswertermittlung im Anhang verwiesen.

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

w | 1 [Wohnen 23.840 5.491 18.349| 8.098 10.251121,2812| 218.153

w | 2 [ Wohnen 11.715 2.735 8.980| 3.980 5.000|21,2812| 106.406

g | 3 [sonstiges 3.600 154 3.446| 1.223 2.223( 8,9825 19.968
w = Wohnen, g = Gewerbe ¥ 39.155 > 8.380 > 30.775 = 13.301 2 17.474 X 344.527
Ertragswert der baulichen Anlagen
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor 344.527 EUR
+ Bodenwert 664.950 EUR

Ertragswert (ungerundet)
Ertragswert (gerundet)

1.009.477 EUR
1.010.000 EUR
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Jahresrohertrag / Bewirtschaftungskosten

Gemal Unterlagen lassen sich die Jahresrohertrage und die Gré3en der Einheiten im Objekt wie folgt zu-
sammenfassen:

Gebéaude Wohnen Gewerbe
Nr. | Bezeichnung Flache (m?) RoE (EUR) Flache (m?) RoE (EUR)
1 | Mihlenhaus 264,89 23.840
2 | Kutscherhaus 122,04 11.715
3 | Stallungen (Vogelvoliere) 3.600
¥ 386,93 ¥ 35.555 p) % 3.600
WNFI. (gesamt) 386,93 m2
Anteil Wohnen zur Gesamtflache 100 %
Anteil Gewerbe zur Gesamtflache 0%
Jahresrohertrag (gesamt) 39.155 EUR

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittiung unter Berticksichtigung 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/m?2 (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt EUR EJUI;/
ahr
w | 1 | Wohnen 28 | 2,00 1 264,89 7,50 23.840 8.098
w | 2 | Wohnen 28 2,00 1 122,04 8,00 11.715 3.980
g | 3 |sonstiges 10 | 2,00 1 300,00 3.600 1.223
w = Wohnen, g = Gewerbe g26 @2,00 =3 > 386,93 ¥ 39.155 £13.301

Hieraus ergibt sich ein Anteil der Wohnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit 91 % und ein Anteil der ge-
werblichen Nutzung mit 9 %.

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/m? EUR/m?

Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* | EUR/Stk. | % RoE % RoE /Stk. % RoE | % RoE

w | 1 | Wohnen 16,80 0,44 351,00 1,47 2,00 0,80( 0,88| 23,03

w | 2 | Wohnen 16,80 0,49| 351,00 2,99 2,00 0,80| 0,83| 23,34

g | 3 |sonstiges 10,00 0,00 72,00 2,00 2,00 4,27

w = Wohnen, g = Gewerbe * Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten 21,40
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Bewertungsparameter Ertragswertermittiung

Vermietungssituation

Flachennachvollzug (Ertragswert)

Grundlage Mietansatz

Mietansatze

Auftragsnummer 23-000108

Die Liegenschaft wird vollstandig eigen genutzt.

Die angesetzten WNFI. wurden den vorliegenden Grundrissplanen
entnommen, anhand von Nutzflachenfaktoren plausibilisiert und mit
fur die Bewertung hinreichender Genauigkeit fuir in Ordnung befun-
den.

Basis der zugrunde gelegten Flachen ist die Wohnflachenverord-
nung (WoFIV).

Angesetzt werden im Gutachten die marktiblich erzielbaren Netto-
kaltmieten ohne umlagefahige Betriebskosten und Umsatzsteuer,
die sich aus einer Untersuchung der Vergleichsmieten auf Basis der
Lage des Objektes und dessen spezifischer Eigenschaften ergeben.

Angesetzt werden im Gutachten die marktublich erzielbaren Netto-
kaltmieten ohne umlageféhige Betriebskosten und Umsatzsteuer,
die sich aus einer Untersuchung der Vergleichsmieten auf Basis der
Lage des Objektes und dessen spezifischer Eigenschaften ergeben.
Hierzu werden z. B. aktuelle Marktangebote, Angaben aus Verof-
fentlichungen, Maklerbefragungen bzw. Erfahrungswerte des Sach-
verstandigen herangezogen.

Unter Berlicksichtigung der Ausstattungsqualitat (mittel), der leicht
unterdurchschnittlichen Lagequalitat, den vermietbaren Flachen von
386,93 m? sowie den sonstigen Eigenschaften, wird eine durch-
schnittliche Miete bezogen auf die Gesamtflache (inklusive aller tbri-
gen Nutzungseinheiten u. a. Pkw-Stellplatze) von 8,43 €/m?
WFL/NUF als marktublich eingestuft.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

Instandhaltungskosten

Auftragsnummer 23-000108

Die Bewirtschaftungskosten sind in der Grundsatzregelung der Im-
moWertV als die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung marktiblich
entstehenden jahrlichen Aufwendungen definiert.

‘ Bewirtschaftungskosten Anlage 3 zu § 12 (5) Satz 2 ImmoWertV

Instandhaltungskosten im Jahr 2022 2023 2024
Je Quadratmeter Wohnflache, wenn

Schonheitsreparaturen von Mietern 12,21 €/m? 13,50 €/m? 13,80 €/m?
getragen werden.

Je Garagen- oder Einstellplatz ein-

schlieRlich der Kosten von Schoén- 92 € 102 € 104 €
heitsreparaturen

Verwaltungskosten im Jahr 2022 2023 2024
je Wohnung bzw. je Wohngebaude im

EFH/ZFH 312 € 344 € 351 €
je Eigentumswohnung 272 € 411 € 420 €
je Garagen- oder Einstellplatz 41 € 45 € 46 €
Mietausfallwagnis im Jahr 2022 2023 2024
Wohnimmobilien 2% 2% 2%
Gewerbeimmobilien 4% 4% 4%
Modernisierungsrisiko Objektspezifisch
Betriebskosten nicht umlageféhig Mietvertragsgestaltung

CO2- Abgabe

Die verfiigbaren Marktdaten der Gutachterausschiisse (insbeson-
dere Liegenschaftszinssatze) basieren in der Regel auf dem Ertrags-
wertmodell der ImmoWertV. Eine modellkonforme Bewertung bei
Ansatz dieser Daten erfordert daher die Nutzung der in Anlage 3 der
ImmoWertV enthaltenen Modellansatze fiir Bewirtschaftungskosten.
Die dort aufgeflhrten Basiswerte aus dem Oktober 2001 muissen
nach Absatz Il jahrlich mit dem Verbraucherpreisindex des Statisti-
schen Bundesamtes fortgeschrieben werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die indexierten Bewirtschaf-
tungskosten mit 8.380 € in Ansatz gebracht. Dies entspricht durch-
schnittlich 21,40 % vom Rohertrag.

Nach § 32 ImmoWertV bestimmen sich auch die Instandhaltungs-
kosten nach den flir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt
sind. Grundsatzlich sind bei modellkonformer Anwendung des Er-
tragswertverfahrens die Instandhaltungskosten in der Hohe anzuset-
zen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes vom Gut-
achterausschuss fur Grundstuckswerte als Modellansatz angesetzt
wurden.

Die jahrlichen Instandhaltungskosten werden vor dem Hintergrund
der Nutzungsart, der Denkmaleigenschaften der Herstellungskosten,
des Baujahrs sowie des Unterhaltungszustandes mit 6.512 € in An-
satz gebraucht.

Bei Heranziehung von Liegenschaftszinssatzen des Gutachteraus-
schusses, die nicht differenziert nach der Restnutzungsdauer abge-
leitet wurden, kénnen Abweichungen der statischen (starren)
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Verwaltungskosten

Mietausfallwagnis

Betriebskosten nicht umlageféhig

Auftragsnummer 23-000108

Modellansatze gegeniber den im Einzelfall unter Berticksichtigung
des Alters bzw. der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage regel-
maRig anfallenden Instandhaltungskosten von dem vorlaufigen Er-
tragswert abweichen. Die Abweichungen werden ggf. im Ansatz des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes berticksich-
tigt.

Diese sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks ein-
schlief3lich seiner baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten der Ge-
schaftsfiihrung. Die Hohe der Verwaltungskosten ist insbesondere
von der Anzahl der Mieteinheiten eines Objekts und weniger von der
Nutzflache bzw. dem Rohertrag abhangig.

Kommt bei der Ertragswertermittlung ein Liegenschaftszinssatz zur
Anwendung, der gemal § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV auf der
Grundlage der den Gutachterausschissen flr Grundstiickswerte mit
Anl. 3 zur ImmoWertV verbindlich vorgegeben ist, miissen nach dem
Grundsatz der Modellkonformitat des § 10 ImmoWertV die dort vor-
gegebenen Modellansatze der Verwaltungskosten der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts zugrunde gelegt werden.

Die jahrlichen Verwaltungskosten werden mit 774 € in Ansatz ge-
bracht.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten, Vergitun-
gen und Zuschlagen oder durch Leerstehen von Raum, der zur Ver-
mietung bestimmt ist, entsteht.

Das Mietausfallwagnis wird mit § 32 Abs. 4 ImmoWertV als das Ri-
siko einer Ertragsminderung definiert, und zwar mit

e uneinbringlichen Zahlungsrickstanden von Mieten, Pachten
und sonstigen Einnahmen,

e uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden, die bei voriberge-
hendem Leerstand von Grundstiicken oder Grundstuckstei-
len entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonsti-
gen Nutzung bestimmt sind, oder

e uneinbringlichen Kosten, die bei einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf
R&umung entstehen.

Nach dieser Definition wird das Mietausfallwagnis, im Rahmen der
modellkonformen Ermittlung des Ertragswerts unter Anwendung der
Standardverfahren, der voriibergehende (liblichen fluktuationsbe-
dingten) Leerstand dem Mietausfallwagnis zugerechnet.

Unter Berticksichtigung der (ggf. fiktiven) Miethohe, der Restlaufzeit
der Mietvertrage, den individuellen Objekteigenschaften und der
Marktsituation wird das jahrliche Mietausfallrisiko mit 784 € in Ansatz
gebracht.

Die Betriebskosten sind in § 556 BGB definiert und in der Betriebs-
kostenverordnung (BetrKV) geregelt. Vorliegend wird von Ublicher
Vertragsgestaltung mit Vollumlage der umlageféhigen Betriebskos-
ten ausgegangen.
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CO2-Abgabe

Liegenschaftszinssatz

Auftragsnummer 23-000108

Seit dem 01.01.2023 ist mit dem Kohlendioxidkostenaufteilungsge-
setz die Aufteilung der CO2-Kosten auf Mieter und Vermieter neu
geregelt. Demnach sind bei (nicht) Wohnimmobilen die Kosten (half-
tig) aufzuteilen. Fir das Bewertungsobjekt liegt ein Energieausweis
vor (nicht mehr aktuell). In Anlehnung an die Empfehlung der Kurz-
studie "Berlcksichtigung nicht umlagefahiger Betriebskosten auf-
grund der CO2- Abgabe bei Anwendung des Ertragswertverfahrens
ab 01.01.2023 " (HypZert 01/2023) wird der Bewertung der nicht um-
legbare Anteil der CO2-Bepreisung in den sonstigen Bewirtschaf-
tungskosten im Marktwert in H6he von aufgerundet 0,80 EUR/m?
Mietflache berlicksichtigt.

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zins-
satz, mit dem der Verkehrswert von Grundstticken je nach Grund-
stlcksart im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Der Liegen-
schaftszinssatz ist unter anderem abhangig vom Reinertrag der Be-
bauung, der Nutzungsart, der Lagequalitat, der Marktgangigkeit so-
wie der Marktlage zum Stichtag der Wertermittlung.

Letztendlich reflektiert der Liegenschaftszinssatz das spezifische,
mit einer Investition dauerhaft verbundene Objektrisiko. Je grofier
das wirtschaftliche Risiko eines Immobilieninvestments eingeschatzt
wird, desto héher ist, wie bei anderen Geldanlagen auch, die zu er-
wartende Rendite. Hohe Liegenschaftszinssatze bedeuten eine vor-
teilhafte Verzinsung des Kaufpreises. Fur Grundstiicke, die als si-
chere Investitionen angesehen werden, wie z. B. Wohnimmobilien
und Grundstiicke in Spitzenlagen der Innenstadt, missen, gemes-
sen an der Hohe der Mieteinnahmen, relativ hohe Kaufpreise ge-
zahlt werden. Daher sind die Liegenschaftszinssatze in diesen Fal-
len niedriger und die Erwerber mussen sich mit einer eher geringe-
ren Verzinsung begnigen.

Gemal aktuellen Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschus-
ses fur den Immobilienmarkt bewegen sich die J-Liegenschaftszins-
satze:

Gutachterausschuss Hessen Sid
GMB Jahr 2023
Nutzung Wohnen
Nutzungsart Ein- und Zweifamilienhuser
BRW von €/m2 400

BRW bis €/m2 599

Lage k.A.

DLz 1,20

STAB tLz +0,70

min. Lz k. A.

max. Lz k. A.
median Lz k. A.

@ REF 33,60
STAB + REF +5,20

REF von k. A.

REF bis k. A.
Median REF k. A.

@ NAR % 1,90

STAB + NAR +0,30

J Miete 8,90
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Mieten von 5,95
Mieten bis 11,40
@ BWK % 19,00
@ RND 38
RND von k. A.
RND bis k. A.
@ Flache m2 155
@ Grd. m2 435
2 BW 510,00
@ BW am KP % 41

@ KP €/m? 3.690
@ KP €/m2min. 1.990
@ KP €/m2 max. 5.240
Anzahl 259

Objektspezifisch angepasster Lie- Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-

genschaftszinssatz satzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und
bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupas-
sen.

Die aktuell erschienen Grundstiicksmarktberichte kénnen den tat-
sachlichen Markt in 2023 in der Regel nicht darstellen, weil die
Grundlagen im Berichtszeitraum 2022 sich bis heute in bisher nie da
gewesene Geschwindigkeit und Hohe verandert haben. Es bestehen
erhebliche Dissonanzen zu den volatilen Marktverhaltnissen in 2023.
Die innerhalb von kurzer Zeit véllig veranderten Finanzierungssitua-
tion von Anfang 2022 um 1 % per anno auf bis zu 4 % Ende 2022
(bei 10-jahriger Zinsbindung) fuhrt zu einem umgekehrt proportiona-
len baudarlehensfinanzierten Kaufkraftschwund. Ferner verringern
die proportional gestiegenen Anlagezinssatze den Kapitalanlegern
den Immobilienanlagedruck und zeigen wieder alternative Finanzan-
lagen auf. Hinzu kommen die wesentlich gestiegenen Baukosten
und energetischen Anforderungen.

Der Markt befindet sich insofern in einer anhaltenden Preisfindungs-
phase, in der Investoren weiterhin zuriickhaltend agieren. Eine Sta-
bilisierung des Preisniveaus ist meines Erachtens nicht vor 2024 zu
erwarten. In Abhangigkeit der Lage ist ein Immobilienpreisriickgang
in 2023 insbesondere im Wohnimmobilienmarkt von bis zu 25 % als
relativ wahrscheinlich anzusehen, auch wenn dies durch die derzei-
tige Datenlage nicht dokumentiert werden kann.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein "Hofreite" bestehend
aus zwei denkmalgeschiitzten Wohnhausern mit Nebenflachen mit
einem Unterhaltungszustand der als mittel eingestuft wird, welches
ca. 1850 erstellt wurde. Die Lage ist fir die ausgelbte Nutzung
leicht unterdurchschnittlich. In Wirdigung der objektspezifischen Ei-
genschaften im Vergleich zu den vorgenannten Referenzdaten und
dem Bewertungsgrundstiick, der marktiblichen Miete, des Marktum-
feldes und der Renditeerwartung derartiger Objekte, wird im vorlie-
genden Bewertungsfall ein Liegenschaftszinssatz nach sachverstan-
diger Einschatzung in Hohe von 2,00 % angesetzt (ggf. entspricht
dies dem Durchschnittswert).

Bezogen auf den Verkehrswert in Hohe von 950.000 € ergeben sich
eine Bruttorendite von rd. 4,12 % (rd. 24,3-fache) und ein
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flachenbezogener Orientierungswert von rd. 2.460 €/m? WHfl./Nfl.
Diese Kennwerte sind flr das Wertermittlungsobjekt als angemes-
sen zu erachten.
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11. Ergebnis Marktwert (Verkehrswert)

Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 664.950
Sachwert 1.160.000
Ertragswert 1.010.000
Abschlage Sicherheitsabschlag keine In-
nenbesichtigung 18,45%  214.000
Marktwert Ableitung vom Sachwert 950.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNFI. 2.460
x-fache Jahresmiete 24,30
RoE Wohnen / Gewerbe 91% / 9%
Bruttorendite (RoE/x) 4,12%
Nettorendite (ReE/x) 3,24%
Mietflache Wohnflache 386,93m?
Nutzflache
) 386,93m?
Ertrag Jahresrohertrag 39.155
Jahresreinertrag 30.775
Liegenschaftszins Wohnen 2,00%
Gewerbe 2,00%
i.D. 2,00%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 23,13%
Gewerbe 4,27%
i.D. 21,40%

Auftragsnummer 23-000108
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Wertermittlung fur das Grundstiick Ober-Ramstadter-Weg 1
64354 Reinheim . Odenw

Wertermittlungsstichtag 23.01.2024

Der Marktwert ist ein stichtagsbezogener Wert, abgeleitet von der
momentanen Lage auf dem Grundsticksmarkt, unter Berlcksichti-
gung der allgemeinen Wertverhaltnisse. Er ergibt sich aus dem
freien Spiel von Angebot und Nachfrage und wird bestimmt von Prei-
sen, die im normalen Geschaftsverkehr allein nach objektiven Mal}-
stdben gegenwartig erzielt werden kdnnen. Resultierend aus seiner
Zweckbestimmung besitzt der Marktwert eine vom jeweiligen Markt-
geschehen abgeleitete - gegebenenfalls nur kurzzeitige - Giiltigkeit.

Unter Wirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse der herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren, der dargestellten Sachverhalte
sowie unter Verweis auf die gesetzliche Definition in § 194 BauGB,
wird der Marktwert (Verkehrswert) geschatzt auf:

950.000 EUR

Neue und méglicherweise wertbeeinflussende Umstéande nach dem
Wertermittlungs- und/oder Qualitatsstichtag werden nicht bertick-
sichtigt.

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

Heusenstamm, 02.02.2024

Oliver M.Margraf
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12. Fragen des Amtsgerichts

13. Fragen des Amtsgerichts

Mieter / Pachter Das Bewertungsobjekt wird eigen genutzt.

Zubehor Kann aufgrund der mangelnden Innenbesichtigung abschlielRend nicht
festgestellt werden.

Gewerbebetrieb Gemal dem aulReren Eindruck nutzt der Eigentiimer eine Teilfache
vermutlich als Buro.

Hausschwamm Bei dem Ortstermin wurde augenscheinlich kein Verdacht auf Haus-
schwamm festgestellt.

Baubehordliche Beschrankungen  Die Recherchen des Sachverstandigen ergaben keinen Hinweis auf
behdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen.
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14. Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

AuRenansicht:

AuRenansicht:

AuRenansicht:
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AuRenansicht:

Stallungen Voliere

RO,

EA T e

AuRenansicht:

Voliere

AuRenansicht:
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

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

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert 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. | S. 24,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut flir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss 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 August 2021.

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert 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 Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

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

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34).

WOoFIV: 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 Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).

Auftragsnummer 23-000108 Seite 54 von 72
87QHF



Einfamilienhaus (freistehend)
64354 Reinheim . Odenw, Ober-Ramstadter-Weg 1

Abkirzungsverzeichnis

Abs.

AfA

AG

ALKIS

AN

Anz.

ARR

DIN
DSGV

Dz
Barwertfaktordiff.
BauGB
BauNVO
BauO
BBodSchG
BetrKV
BGB

BGF
BNatSchG
BNK
Bodenvz.
boG

BRI

BRW

Bwf.
Bwf.-Diff.
BWK

BV

Il. BV

DG
Disk.-faktor
ebf

ebp

EBR

EG

EK

EnEV
ENK
Entschad.-anteil
EZ

FeWo
FNP

GAA

GBO

Geb.

GEG

GF

GFZz

gif

GK

GMB

GND

GR

GRZ
Grdst.-Nr.
HK
ImmoWertV
JNKM
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Absatz

Absetzung fir Abnutzung

Auftraggeber

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Auftragnehmer

Anzahl

Annual Recurring Revenue (jahrlich wiederkehrende Einnahmen)
Deutsches Institut fiir Normung

Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Doppelzimmer

Barwertfaktordifferenz

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauordnung

Bundes-Bodenschutzgesetz
Betriebskostenverordnung

Birgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesnaturschutzgesetz
Baunebenkosten

Bodenverzinsung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert

Barwertfaktor

Barwertfaktordifferenz
Bewirtschaftungskosten
Bestandsverzeichnis

[I. Berechnungsverordnung
Dachgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Diskontierungsfaktor
erschliefungsbeitragsfrei
erschlieSungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschoss

Erschlielungskosten
Energieeinsparverordnung
Erwerbsnebenkosten
Entschadigungsanteil

Einzelzimmer

Ferienwohnung

Flachennutzungsplan

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
Grundbuchordnung

Gebaude

Gebaudeenergiegesetz

Geschossflache i. S. BauNVO
Geschossflachenzahl

Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Gefahrdungsklasse
Grundstiicksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer

Grundflache

Grundflachenzahl

Grundsticksnummer

Herstellungskosten
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
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KAG
KG
LBO
Ldk.
Lfd. Nr.
Lfz.
MAW
MEA
MF
MHG
Mietdiff.
MM
MWT
MZ
NBW
NHK
NME
NF

oG

oT
ouVM
p. a.
ReE
RevPAR
RoE
RND
SG

Stk.
SWOT-Analyse
TE
TEGoVA
TG

UG

UR
Verm.-dauer
VWT
WE
WEG
WertR
WF
WGFZ
WNFI.
WoFIV
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Kommunalabgabengesetz

Kellergeschoss (Geschoss unterhalb des ersten Vollgeschosses)
Landesbauordnung

Landkreis

Laufende Nummer

Laufzeit

Mietausfallwagnis

Miteigentumsanteil

Mietflache

Miethohegesetz (AuRerkraftgetreten am 1. September 2001)
Mietdifferenz

Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)

Mehrbettzimmer

Neubauwert

Normalherstellungskosten

Nettomieteinahmen

Nutzflache

Obergeschoss

Ortsteil

ortslibliche Vergleichsmiete

per anno (pro Jahr)

Jahresreinertrag

Revenue Per Available Room (Erlés pro verfligbarer Zimmerkapazitat)
Jahresrohertrag

Restnutzungsdauer

Staffelgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Stick
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse
Teileigentum

The European Group of Valuers Associations
Tiefgeschoss / Tiefgarage

Untergeschoss

umbauter Raum

Vermarktungsdauer

Verkehrswert (Marktwert)

Wohneinheit

Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien

Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohn- / Nutzflache

Wohnflachenverordnung
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Allgemeine Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung

Die rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung von Grundstticken sind in den §§ 192 ff. des Baugesetz-
buchs (BauGB) und der hierzu erlassenen Verordnung lber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstticken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) geregelt. In den genannten
Rechtsvorschriften sind sowohl der Markt- bzw. Verkehrswert als auch die bewertungstechnische Methodik
der Marktwertermittlung in ihren Grundztigen gesetzlich normiert (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV vom 1. Januar 2022).

Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB):

.Der Verkehrswert/ Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Im Nachfolgenden werden die innerhalb des deutschen Bewertungssystems gangigen Verfahren und Rah-
menbedingungen zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes von bebauten und unbebauten Grundsti-
cken zusammenfassend beschrieben. Diese sind auch innerhalb dieser Wertermittlung zur Anwendung ge-
kommen, sofern sie zur Ableitung des Verkehrs-/ Marktwertes erforderlich waren. Im Falle von Abweichungen
zwischen den Darstellungen innerhalb der Wertermittlung und den nachfolgenden Ausfiihrungen gilt der indi-
viduelle Text der Wertermittlung.

Die rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung von Grundstiicken sind in den §§ 192 ff. des Baugesetz-
buchs (BauGB) und der hierzu erlassenen Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstlicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) geregelt. In den genannten
Rechtsvorschriften sind sowohl der Markt- bzw. Verkehrswert als auch die bewertungstechnische Methodik
der Marktwertermittlung in ihren Grundziigen gesetzlich normiert (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV vom 1. Januar 2022).

Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB):

,Der Verkehrswert/ Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstulicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Im Nachfolgenden werden die innerhalb des deutschen Bewertungssystems gangigen Verfahren und Rah-
menbedingungen zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes von bebauten und unbebauten Grundsti-
cken zusammenfassend beschrieben. Diese sind auch innerhalb dieser Wertermittlung zur Anwendung ge-
kommen, sofern sie zur Ableitung des Verkehrs-/ Marktwertes erforderlich waren. Im Falle von Abweichungen
zwischen den Darstellungen innerhalb der Wertermittlung und den nachfolgenden Ausfihrungen gilt der indi-
viduelle Text der Wertermittlung.
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Bodenwertermittiung

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt sowohl bei bebauten als auch bei unbebauten Grundstiicken in der
Praxis Uberwiegend durch folgende Verfahren:

o Ermittlung des Bodenwerts durch Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke im Rah-
men eines unmittelbaren oder mittelbaren Preisvergleichs
e Ermittlung des Bodenwerts mithilfe von Bodenrichtwerten im Rahmen eines mittelbaren Preisvergleichs

Bei der Ermittlung des Bodenwerts durch Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke wer-
den solche Grundstlicke zum Vergleich herangezogen, die hinsichtlich lhrer Lage- und Qualitatsmerkmale
hinreichend mit dem zu bewertenden Grundstiick vergleichbar sind. Wertrelevante Unterschiede werden
durch Zu- oder Abschlage berlcksichtigt.

Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den o6rtlichen Verhaltnis-
sen unter Bericksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaR der bauli-
chen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt
sind.

Bodenrichtwerte werden in der Regel zonal ausgewiesen und durch die értlichen Gutachterausschiisse aus
der von diesen zu fihrenden Kaufpreissammlung abgeleitet sowie fortgeschrieben. Bewertet wird auch im
Falle einer vorhandenen Bebauung zunachst das fiktiv unbebaute Grundstiick, sofern dieses nicht durch die
vorhandene Bebauung einen Werteinfluss auf dessen tatsachliche bauliche Ausnutzbarkeit erfahrt. Wertein-
flisse durch Belastungen oder Beglinstigungen (z. B. Altlasten, beglinstigende oder belastende Baulasten u.
a.), die die Ausnutzbarkeit oder Ertragsfahigkeit des Grundstiicks beeinflussen oder sonstige Vor- oder Nach-
teile mit sich bringen, sind zusatzlich zu bericksichtigen. Gleiches gilt auch z. B. fiir Rechte sowie Lasten und
Beschrankungen, die in den Abteilungen | und Il des mafigebenden Grundbuchs eingetragen sind und sich
auf die Wertigkeit eines Grundstlicks auswirken.

Ist alsbald mit dem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist gem. ImmoWertV der Bodenwert, um die
Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr berlicksichtigt werden.
Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

o die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder
e oder nicht abgezinste Bodenwert ohne Berucksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertver-
fahren ermittelten Ertragswert erreicht oder ibersteigt.

Weitere Verfahren wie die Ermittlung des Bodenwerts aus dem Ertrag, die deduktive Bodenwertermittlung so-
wie das Residualwertverfahren (Ableitung aus einem Nutzungskonzept) kommen seltener zum Tragen und
sind innerhalb des Gutachtens beschrieben, sofern diese Anwendung finden.

Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in der ImmoWertV geregelt. Es findet Anwendung bei Objekten, die nach lhrer Art
und typischen Nutzung nicht der Ertragserzielung, sondern der renditeunabhangigen Eigennutzung dienen.
Insbesondere sind dies Einfamilienhauser und Zweifamilienhauser, sofern diese nicht ausschlieRlich auf Er-
tragserzielung ausgerichtet sind.

Der Sachwert ergibt sich aus der Summierung des Wertes der baulichen Anlagen wie Gebaude, Au3enanla-
gen, besonderen Betriebseinrichtungen sowie der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts.

Zur Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen werden zunachst auf Grundlage von Normalherstellungskos-
ten (erforderlichenfalls mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag umgerechnet) durch Multiplikation mit der vorhandenen Bruttogrundflache (BGF) oder dem Brut-
torauminhalt (BRI) die gewdhnlichen Herstellungskosten abgeleitet. Von den tatsdchlichen Herstellungskosten
kann nur dann ausgegangen werden, wenn sie den gewohnlichen Herstellungskosten entsprechen. Beson-
dere Bauteile und Einrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen. Aus den ermittelten Her-
stellungskosten ergibt sich nach Berucksichtigung des Baualters der Zeitwert der baulichen Anlagen. Aus der
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Addition des Zeitwerts der baulichen Anlagen und des Bodenwerts ermittelt sich der vorlaufige Sachwert, wo-
bei ggf. vorhandene besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale besonders zu beriicksichtigen sind.

Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV geregelt. Es findet Anwendung bei Objekten, die nach lhrer
Art und typischen Nutzung der Erzielung von Ertrégen dienen. Dies sind insbesondere Mietwohn- und Ge-
schéaftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke, Gewerbe-, Industrie und Garagengrundstiicke. Nach
heutigem Marktverhalten und heutiger Bewertungspraxis kommt dem Ertragswertverfahren eine nahezu allge-
meingultige Bedeutung fir die Verkehrs-/ Marktwertermittiung bebauter Grundstiicke zu, sofern man von Ein-
bis Zweifamilienhausgrundstiicken sowie den Fallen absieht, bei denen das Vergleichswertverfahren gesi-
cherte Ergebnisse erwarten lasst. Sogar die Bewertung von Ein- bis Zweifamilienhausern kann auf Grundlage
des Ertragswertverfahrens erfolgen, sofern hierflr geeignete Liegenschaftszinssatze zur Verfiigung stehen.

Der Ertragswert definiert sich als Barwert aller zuklnftigen Ertrage aus dem Grundstlck. Er setzt sich zusam-
men aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen (Gebaudeertragswert) und dem Bodenwert, wobei ggf. vor-
handene besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale besonders zu berlcksichtigen sind.

Die Aufspaltung des Ertragswerts in einen Bodenwert- und Gebdudewertanteil ist darauf zuriickzufiuhren,
dass der Grund und Boden ein wertbestandiges Gut ist, wahrend der Wert der baulichen Anlagen in Folge
Alterung abnimmt.

Zur Ermittlung des Gebaudeertragswerts sind die bei unterstellter Fremdnutzung marktiblich zu erzielenden
Mieten und Pachten um die Kosten zu mindern, die aus der Bewirtschaftung und Erhaltung des Gebaudes
entstehen. Der ermittelte Reinertrag ist um den so genannten Bodenwertverzinsungsbetrag zu mindern, der
sich aus der Anwendung des Liegenschaftszinssatzes auf den Bodenwert ergibt. Der Gebaudeertragswert
ergibt sich durch Kapitalisierung, des um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderten Reinertrags, Gber
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mithilfe eines Barwertfaktors, welcher sich aus
Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz ergibt.

ImmoWertV bietet zwei weitere Alternativen zur Ermittlung des Ertragswerts an: Das ,vereinfachte Ertrags-
wertverfahren®, bei dem der Uber die Restnutzungsdauer kapitalisierte Reinertrag mit dem Bodenwert addiert
wird, der — mit Ausnahme selbststandig nutzbarer Teilflachen — auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen
ist.

Das Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage, bei dem der Ertragswert

aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen innerhalb eines Betrach-

tungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt wird. Die
periodischen Reinertrage sowie der Restwert des Grundstlicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag
abzuzinsen.

Die Ertragswertermittlung erfolgt in der vorliegenden Wertermittlung in der Regel auf Basis des dargestellten
Verfahrensablaufes (herkbmmliches, vollstandiges Ertragswertverfahren). Sofern innerhalb des Gutachtens
das vereinfachte oder das periodische Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen, erfolgt an der entspre-
chenden Stelle ein diesbezuglicher Hinweis.

Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren ist in der ImmoWertV geregelt. Das Vergleichswertverfahren stellt die sicherste
Methode zur Ermittlung des Verkehrs-/ Marktwerts eines Grundstlicks dar und ist im Falle des Vorliegens ge-
eigneter Vergleichsdaten als Wertermittlungsmethode zu praferieren. Da jedoch bebaute Grundstiicke — zu-
mindest bei individueller Bauweise — Ublicherweise eine geringe Vergleichbarkeit untereinander aufweisen,
kommt das Vergleichswertverfahren in der Praxis Gberwiegend bei der Bodenwertermittlung und bei der Er-
mittlung von typisierten Immobilien wie z. B. Eigentumswohnungen oder Reihenhdusern zum Tragen, sofern
geeignete Vergleichswerte in ausreichender Anzahl vorliegen.

In seinen Grundzulgen folgt das Vergleichswertverfahren dem Gedanken, dass eine Sache so viel Wert ist,
wie Ublicherweise im gewohnlichen Geschaftsverkehr dafir als Preis erzielt werden kann, was auch den auf
dem Grundstiicksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten entspricht.
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Die Ermittlung des Vergleichswerts erfolgt im Wege des unmittelbaren (libereinstimmende Lage- und Zu-
standsmerkmale) bzw. des mittelbaren (Umrechnung aufgrund abweichender Lage- und Zustandsmerkmale
oder Stichtage) Vergleichs mit herangezogenen Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer Grundstiicke.
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Lageplan, Karten, Grundrissplane'® (nicht detailgetreu), Flachenberechnung®’

HESSEN e Bod A Auszug aus dem
SN Amt odenmanagement Heppenheim .
- SRS Liegenschaftskataster
64646 Heppenheim (Bergstralie) h"ﬂﬂﬂ!ﬂhm 1: 1000
assen
E— Erstallt am 249.01.2024
Flurstick:  #35/2 Gemainde: Remnhaim Antrag: 202433858-1
Flur: 1 Krais: Danmstadt-Disburg
Gomarkung: Reinheim Regierungsbozing  Damstadt
5393470
L -- :
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Die zur Verfligung gestellten Unterlagen sind Grundlage der vorliegenden Wertermittiung. Der Sachverstandige geht von der
Vollstandigkeit und Richtigkeit der Unterlagen aus. Fir falsche Angaben in den vorgelegten Unterlagen wird keine Haftung tber-

nommen.

16 Quelle: gem. Bauakte Bauamt
7 Quelle: Wertgutachten 6buv. SV Herr (keine Namensnennung) vom 09.03.2017
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Mihlenhaus Lange Breite Faktor WoFI.
Erdgeschoss
Gaste-WC 2,09 3,05
. 0,40 0,40 6,21 m’
Flur 5,21 1,20 6,25 m’
Kiiche 4,68 3,41 15,96 m’
Essen/Wohnen 540 4,50
+ 4,68 4,50
- 0,50 1,10 44,81 m’
Obergeschoss
Bad 3,60 3,00
0,40 0.40 10,64 m’
Flur 3,02 1,20
1,05 1,05
1,20 1,20 05 545 m’
Schiafzimmer 5,40 4,50 24,30 m?
Arbeiten 1 4,20 4,20
1,17 1,17
- 1,32 132 05
+ 2.28 1.02 17.73 m?®
Arbeiten 2 5,00 3,64 18,20 m”’
Dachgeschoss Lange Breite Faktor WoFI.
Bad 3,60 2,52 9,07 m?
Flur 2,20 1,00 2,20 m®
Wohnen 12,54 6,90
# 12,54 1,00 0,5
+ 12,54 1,00 0,5
+ 2,50 1,00 2 104,07 m?
Wohnung Miihlenhaus 264,89 m’
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Kutscherhaus

Erdgeschoss
wcC

Klche

Flur

Wohnen 1
Wohnen 2
Dachgeschoss
Wohnen 3

Flur
Bad

Wohnen / Sauna

Wohnung Kutscherhaiis

Wohnflache gesamt

Auftragsnummer 23-000108

Lange

2,80
2,80
4,72
8,30
8,30

3,90
1,20
1,20
1,20
3,90
3,15
3,15
3,80
1.20
1,20

Breite

1,85
275
1.60
2,85
3,00

5,00
5,00
5,00
3.90
1,25
1,00
1,20
3,00
3,00
3,00

Faktor WoFlI.
518 m-
7,70 m?
755 m?
23,66 m-
2490 m?
05
05
05 2784 m?
488 m?
05 504 m?
0,5
05 1530 m°
122,04 m?
386,93 m’
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