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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Zweifamilienwohnhaus mit Doppelgarage

Aktenzeichen

30 K17/23

PLZ, Ort, StraRe, Hausnummer

64846 Grof3-Zimmern, Jahnstralte 11

Grundbuch Amtsgericht Dieburg

Grundbuch Grof3-Zimmern, Blatt 6376

Gemarkung Grof3-Zimmern

Lfd. 1, Flur 1, Flurstiick 391/1

Tag der Ortsbesichtigung

06.10.2023

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

06.10.2023

Auftraggeber

Amtsgericht Dieburg

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundstucksflache 387 m?

Baujahr Urspringliches Baujahr nicht bekannt: Geschatzt 1900
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 20 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Normalherstellungskosten rd.

1.062 €/m? BGF

Alterswertminderung rd. 71,4 %
Brutto-Grundflache (BGF) 400 m?
Wohnflache rd. 160 m2

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB)

1.200 €/Monat (fiktiv)

Mietvertrag

Ein Mietvertrag liegt nicht vor. Das Wohnhaus wird eigenge-
nutzt. Mietansatz bei Gblicher fiktiver Vermietung, unter Be-
rucksichtigung der Investitionskosten.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

1,2 %

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

1,25

Baulicher Zustand

Auflen befriedigend. Innen schlechter baulicher Zustand mit
Investitionsbedarf zur Beseitigung von Baumangeln,
Bauschaden, Instandhaltungs- und Fertigstellungsbedarf.

Aktuelle Nutzung

EG: Eigengenutzt EG | OG: Leerstand

Baumangeln, Bauschaden, Investitionsbedarf in
Hoéhe von 100.000 €)

Ergebnisse

Sachwert 227.000,- €
Ertragswert 183.000,- €
Verkehrswert (Marktwert unter Berlicksichtigung

eines Mindestansatzes fiir die Beseitigung von 218.000,- €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um ein Zweifamilienwohnhaus in innerdrtlicher Wohnlage in
GroR-Zimmern im sudlichen Rhein-Main-Wirtschaftsraum. Bei dem einfach ausgestatteten Wohnhaus
wurde die Heizung stillgelegt und der Kamin wegen erheblicher Mangel rickgebaut. Aufgrund eines er-
heblichen Instandhaltungsriickstaus, feststellbaren Baumangeln und Bauschaden, gentigt das Wohnhaus
einfachen Wohnansprichen. Fur die Wertermittiung wurden Mindestinvestitionen u. a. fur die Wiederin-
standsetzung (Erneuerung) der OI- Zentralheizungsanlage berticksichtigt.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gesetzliche Grundlagen:

Bodenverhaltnisse und Altlasten:

Beschreibungen:

Berechnungen:

Amtsgericht Dieburg

Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache.

06.10.2023
Innen- und Aufienbesichtigung

Die Schuldner sowie der unterzeichnende Sachverstandige.

Immobilienmarktbericht Daten des Immobilienmarktes Sidhessen
2023

Bodenrichtwertauskunft

Lageplan

Liegenschaftskartenauszug

Grundbuch

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek sowie
aus dem Internet (statistische Daten)

Bauaktenanfrage beim Kreisbauamt (Bauakten liegen nicht vor).

Die Wertermittlung erfolgt u. a. in Anlehnung an folgende gesetzliche
Grundlagen (in den jeweils aktuellen Fassungen):

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Burgerliches Gesetzbuch (BGB), Immobilienwertermittiungs-
Verordnung (ImmoWertV)

Fur die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefuhrt.
Es wurden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.

Ein Verdacht auf Altlasten (Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel)
konnte beim Ortstermin nicht festgestellt werden.

Es kénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wertbeeinflussun-
gen berucksichtigt werden, die bei aullerer, zerstérungsfreier Begut-
achtung feststellbar sind. Bei der Wertermittiung wird daher ein altlas-
tenfreies Grundstiick unterstellt, dessen Beschaffenheit im Hinblick
auf eine bauliche Nutzung keine Uber das ortsibliche Maf hinausge-
henden Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits durch die
auldere zerstorungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte flir eine aus die-
sen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Grundlage fur die Bau- und Bodenbeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen.
Sie dienen der allgemeinen Darstellung und gelten nicht als vollstandi-
ge Aufzahlung von Einzelheiten, sondern werden in dem Male darge-
stellt, wie sie fur die Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten notwendig sind.

Fir die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf
der Grundlage der Liegenschaftskarte vorgenommen.

Baubestand auf dem Grundstick: Zweifamilienwohnhaus mit Anbau und Doppelgarage.

Weitere Feststellungen:

Mieter und Pachter konnten nicht festgestellt werden (das Wohnhaus wird im EG eigengenutzt, das OG
ungenutzt). Wertrelevante, zu bericksichtigende Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vor-
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handen. Verdacht auf Hausschwamm konnte nicht festgestellt werden. Baubehdrdliche Beschrankungen
oder Beanstandungen wurden nicht mitgeteilt. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

2 Grundstiicksbeschreibung

21 Grundstiicksmerkmale und Strukturdaten

Bundesland: Hessen

Kreis: Landkreis Darmstadt-Dieburg

Einwohnerzahl: Gro3-Zimmern rd. 14.700 Einwohner inkl. Ortsteil Klein-Zimmern

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de/daten).

2021
Indikatoren GroB-Zimrrfgf:l Darmstadt- Hei:::
Dieburg, LK
Bewdlkerung (Anzahl) 14.691 296.900 6.295.017
Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 (%) 8,5 47 5,0
Bewvilkerungsentwicklung tber die letzten 5 Jahre (%) 3,3 0,7 1,3
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 10,6 9,4 9,6
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen) 11,1 10,7 11,0

In GroR-Zimmern ist in den letzten 10 Jahren ein Uberdurchschnittlich positiver Bevolkerungszuwachs
feststellbar (gem. www.wegweiser-kommune.de/daten).

Lage im sudlichen Rhein-Main Wirtschaftsraum in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Mittelzentrum Dieburg. Gro3-Zimmern selbst wur-
de im regionalen Regionalplan Sudhessen als Unterzentrum ausge-
wiesen.

Definition (Auszug)
In den Unterzentren sollen die Einrichtungen der liberértlichen Grund-
versorgung in vollem Umfang gesichert werden.

Gro-Zimmern verfugt Uber samtliche Geschafte des taglichen Be-
darfs, Einkaufsmarkte, Apotheken und Arzte. Schulen:
Grundschulen, kooperative Gesamtschule und Férderschule.

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-

gen:
Nachstgelegene grolere
Orte: Darmstadt (ca. 15 km entfernt)
Frankfurt / Main (ca. 47 km entfernt)
Landeshauptstadt: Wiesbaden (ca.60 km entfernt)
Autobahnzufahrt: Uber die 4-spurig ausgebaute B 26 nach Darmstadt mit Autobahnan-

schlissen an die A 5 und A 67(ca. 18 km entfernt).

Bus und Bahn: Bahnanschluss nach Darmstadt und Aschaffenburg in Dieburg rd. 4
km entfernt, sowie Busverbindungen (Rhein-Main-Verkehrsverbund)
fuBlaufig erreichbar mit Schnellbusverbindungen nach Darmstadt.

Flughafen: Rhein / Main (ca. 40 km entfernt)

Beschaftigte nach Wirtschaftssektoren'

T Quelle: www.wegweiser-kommune.de
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2021
Indikatoren Grors-Zimrrz\gf:i Darmstadt- He§2e2r11
Dieburg, LK
Beschaftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft k.A. 1,0 0,4
Beschaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion k.A. 30,9 23,4
Beschaftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen 78,8 68,0 76,3
Arbeitsplatzzentralitat 0,5 0,7 1,1
Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre (%) 6,7 9,2 7,9
Arbeitsmarkt, Arbeitslosenquote  (Quelle: Agentur fir Arbeit)
Landkreis: 4,8 % (Stand: September 2023)
Hessen: 53 %
Bund: 57 %
Einzelhandelsrelevante Kennziffern: Stand 2022 Quelle: IHK Gemeindesteckbrief
Kaufkraftkennziffer pro Kopf: 98,8 (Grof3-Zimmern)
104,8 (Landkreis Darmstadt-Dieburg)
102,3 (Hessen)
100,0 (Deutschland)
Innerortliche Lage: Mittlere Ortslage.
Wohnlage: Mittlere Wohnlage mit einer gebietstypisch verdichteten Bebauung mit

Mischnutzungen.

Art der Bebauung und Nutzung
in der Strale: Gemischte Nutzungen Wohnen, gewerbliche Nutzungen (Laden, Fri-
seur, Geschafte, Buros, Arzte, offentliche Einrichtungen).

Immissionen: Beim Ortstermin konnten keine besonderen Immissionen festgestellt
werden. Sonst gebietstypischer Flug- und Fahrzeugverkehr (Lage in
einer beengten, verkehrsberuhigten Einbahnstralte mit Baumbestand).

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich): Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche altlastenfreie Baugrundsi-
tuation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichsverkaufspreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartuberhinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht erstelit.

Immobilienmarkt

Aufgrund aktueller Krisen (Kriege, Unruhen mit einhergehenden wirtschaftlichen Unsicherheiten am Kapi-
talmarkt), ist die Einschatzung der zukunftigen Marktentwicklung mit Risiken behaftet. Aktuell sinken die
Transaktionszahlen, Preisriickgange sind feststellbar. Trotz der weiterhin allgemein hohen Nachfrage
nach Immobilien, ist im Hinblick auf die aktuellen Marktverhaltnisse und Krisen zukiinftig von einer erhéh-
ten Volatilitdt bei den Immobilienwerten auszugehen. Zukiinftige Wertanpassungen sind nicht auszu-
schlieen, d.h. dass der hier ausgewiesene Wert stichtagsbezogen, sich auf die aktuellen Wertverhaltnis-
se bezieht.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: UnregelmaRig rechteckige Grundstlicksform. Mittlere Abmessungen:

Grundsttlickstiefe: ca. 25,8 m

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 17/23
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Topographische Grundstickslage:

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Stellplatze:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Grundstucksbreite (mittlere Breite) ca. 15 m

Eben

StraBe: Innerdrtliche Wohn-/Geschafts und ErschlieBungsstralle
(EinbahnstralRe), gepflastert; mit farblich abgesetzten Gehwegen im
beengten Strallenbereich.

Erschlossen (Wasser, Strom). Die Abwasser werden in das 6ffentliche
Kanalnetz eingeleitet.

Doppelgarage sowie offene Stellplatzmdglichkeiten im Hofraum.

Das Wohnhaus steht nach Westen fast grenzstandig (Wohnhaus riickt
ca. 0,5 m von der Grenze ab), ebenso nach Norden zur Jahnstral3e.
Das Grundstlick wird dstlich von einem 6ffentlichen Gehweg begrenzt;
sudlich grenzbebaute Reihengaragen auf den angrenzenden Nach-
bargrundstticken.

24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuch:

Amtsgericht Dieburg
Grundbuch von Grof3-Zimmern
Blatt 6376

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. II:

Lfd. Nr. 2: Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und Mit-
benutzungsrecht) fur ...... (Name aus Datenschutzgrinden nicht dar-
gestellt).

Beurteilung: Die berechtigte Person ist verstorben, der Eintrag kann
auf Antrag geldscht werden.

Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belastun-
gen konnten nicht festgestellt werden. In der vorliegenden Wertermitt-
lung wird (ggf. fiktiv) davon ausgegangen, dass keine nicht eingetra-
genen Rechte und/oder Belastungen vorliegen. Schuldverhaltnisse,
die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, werden
in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Ein Bebauungsplan von 1980 mit der Bezeichnung S 4A Sanierungs-
gebiet Ortskernerneuerung, 1. Anderung 18.02.1994, liegt vor.
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Baulasten:

Denkmalschutz:

Art und Mal} der baulichen Nutzung werden fir das Grundstiick wie
folgt festgesetzt (Auszug):

Art der baulichen Nutzung: WA Allgemeines Wohngebiet

Maf der baulichen Nutzung:

GRZ Grundflachenzahl 0,4

GFZ Geschossflachenzahl: 0,8

HO Offene Bauweise, einseitig grenzbebaut

Das Grundstlck ist gebietstypisch ausgenutzt. Erweiterungsmdoglich-
keiten sind aufgrund des Baubestands unwahrscheinlich bzw. im
Rahmen einer Bauvoranfrage abzuklaren.

Die Sanierungsmafinahmen im Gebiet sind abgeschlossen.

Keine

Kein Denkmalschutz gemaf Denkmaltopographie.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand:

Grundsticksqualitat:

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land.
(beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der friiheren Erschlielung).

Baureifes Land

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnis-
se und eingeholten Informationen zur 6ffentlich-rechtlichen Situation
durchgefihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht Gber-
pruft. Baubehordliche Auflagen oder Beschrankungen wurden nicht
mitgeteilt. Gemal einer Anfrage beim Kreisbauamt, wurde mitgeteilt,
dass Bauakten nicht vorlagen, lediglich ein Vorgang zum Abbruch von
Garagen aus dem Jahre 1987. Diese Bauakten wurden nicht eingese-
hen. Fur diese Wertermittlung wird von der Legalitat des Baubestands
ausgegangen (Bestandsschutz). Weitere Recherchen dazu erfolgten
nicht.

25 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Gemal § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt auf
den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand
bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks
zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist

Der Grundstiickszustand ergibt sich gem. § 2 (3) ImmoWertV aus der
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermitt-
lungsobjekts (Grundstlicksmerkmale).

Beurteilung: Der Qualitatsstichtag entspricht vorliegend dem Werter-
mittlungsstichtag, da weder aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
ein anderer Stichtag maligeblich ist. Eine zukinftige anderweitige Nut-
zung des Grundstlicks wird nicht vermutet.
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3 Beschreibung Gebdude und AuBenanlagen

3.1. Allgemeines

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
der vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und Aufenanlagen werden gemaR offensichtlicher und
vorherrschender Ausfliihrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fur die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Fir die Bewertung des Gebaudes werden ggf. erforderliche Renovierungs- und Instandhaltungskosten in
dem Male angesetzt, wie sie zur Erzielung der Ertrage/Mieten notwendig erscheinen.

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen (Heizung, Sanitar, Elektro, Fenster etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich und ohne Funktionsprifung erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und Gberschlagig ge-
schatzt und bericksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Bauteile wurden nicht durchgefiihrt.

Gebaude: Teilunterkellertes Zweifamilienwohnhaus mit 2 Vollgeschossen (je
Geschoss eine Wohnung) und einem nicht ausgebauten Dachge-
schoss.

Anbau massiv, 2-geschossig (im Erdgeschoss mit Badezimmer, im
Obergeschoss eine Uberdachte Dachterrasse).

Doppelgarage mit Toilettenraum (WC und Waschbecken) und elektri-
schen Anschlussen (Starkstrom), Sektionaltor. Massive Bauweise, mit
Satteldach.

Baujahr/Restnutzungsdauer: Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen:

Urspriingliches Baujahr Wohnhaus: Ca. 1900; Anbau ca. 1980er Jah-
re (geschatzt — Bauplane oder eine Baugenehmigung liegen nicht vor).
Teilmodernisierungen: Aufllenputz, Dacheindeckung, Giebelverklei-
dung Suldseite, Einbau Isolierglasfenster. Die durchgefihrten Moder-
nisierungen liegen langer als 15 Jahre zurick.

Bemessene Restnutzungsdauer: 20 Jahre
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (NHK 2010).

Wesentliche Modernisierungen der letzten 10-15 Jahre: Keine

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 17/23
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3.2 Gebaudebeschreibung

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Wohnhaus mit Teilunterkellerung (unterkellert ist der vordere Teil des
Wohnhauses zur JahnstralRe). Im Keller ist eine Heizungsanlage ein-
gebaut, die offiziell stillgelegt worden sei, gemafl Mitteilung beim Orts-
termin jedoch noch funktionstiichtig sei. Oltanklagerraum mit ge-
schweiltem Stahltank (Zugangsluke zum abgeteilten Oltanklagerraum
vom Heizungsraum). Decke als PreuBische Kappendecke. Keller
Feucht belastet mit Putzabplatzungen und Salpeterausblihungen.

Erdgeschoss: Eingangsflur mit Zugang zur Treppe zum Obergeschoss und Kellerge-
schoss. Wohnung im EG mit Esszimmer und Wohnzimmer (Esszim-
mer als Durchgangszimmer, rechts vom Eingangsflur) und links vom
Eingangsflur ein weiteres Zimmer, die Klche als Durchgangszimmer
zum Badezimmer im hinteren Anbau mit Zugang zur tUberdachten Ter-
rasse. Kellerabgang vom Flur in der EG-Wohnung. Die Wohnung im
Erdgeschoss wird eigengenutzt.

Obergeschoss: Wohnung im Obergeschoss mit fast grundrissgleicher Aufteilung wie
im Erdgeschoss, jedoch ein kleines Duschbad im Bereich der Trep-
penhausdiele. Im Bereich Anbau (Uber dem Erdgeschossbad) eine
Uberdachte Dachterrasse) sowie 3 Zimmer und eine Kiiche. Das
Obergeschoss ist in dem vorgefundenen Zustand im Sinne des Bau-
gesetzbuches (Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse) nicht
nutzbar, da eine Decke eingebrochen ist. Vom Treppenflur fihrt eine
Treppe zum nicht ausgebauten Dachgeschoss. Die Wohnung im OG
steht zum Besichtigungszeitpunkt leer und wird nicht genutzt. Ob
Schaden an wasserfuhrenden Leitungen aufgrund des Leerstands zu
bemangeln sind, konnte nicht Uberprift werden. Es wurde mitgeteilt,
dass eine Notbeheizung im Winter durchgefihrt worden sei.

Dachgeschoss: Dachraum, nicht ausgebaut.

Ausstattungs- und Qualitdtsbeschreibung der baulichen Anlagen

Ausfiihrung und Aus- | Wohnhaus und Garage
stattung

Baujahr Ursprungliches Baujahr Wohnhaus ca. 1900 mit einem spateren Anbau. Gemischte
Bauweise (Fachwerk und Massivbauweise). Wesentliche Modernisierungen: Aul3en-
putz, Dacheindeckung, Giebelverkleidung. Im Innenausbau waren keine Modernisie-
rungen aus den letzten 10-15 Jahren feststellbar. Garage Baujahr ca. 1980er Jahre.

Konstruktionsart Wohnhaus: Gemischte Bauweise. Zum Teil Fachwerkbauweise mit Holzbalkendecken,
zum Teil massive Mauerwerksbauweise. Aulen wurde das Wohnhaus neu verputzt,
das Dach neu eingedeckt. Innen besteht aufgestauter Instandhaltungsbedarf. Garage

Massivbau.

Fundamente Wahrscheinlich betonierte Streifenfundamente; im alteren Teil wahrscheinlich Bruch-
steinfundamente.

Umfassungswande, Fachwerkwande und gemauerte Wande. Starke nach statischer Erfordernis ca. 20-30

Fassade cm stark, verputzt oder mit Eternit bekleidet. Garage verputzt (Schaden/Risse feststell-
bar). Der Anbau ist auflen zum Teil unverputzt (Aulen-/Westseite).

Innenwéande Holzwéande (Fachwerk) und massive Wéande, verputzt. Starke nach statischer Erfor-
dernis.

Kamin Der Kamin wurde aufgrund starker Mangel unter das Dach zurtickgebaut. In der Wer-

termittlung wird eine Kaminsanierung fiir die Wiederinstandsetzung der Heizungsanla-
ge berlcksichtigt.

Besondere Konstrukti- Teilunterkellerung Wohnhaus (PreuRische Kappendecke).
onsart
Besondere Bauteile Uberdachungen, Vordécher
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Decken

Wohnhaus: Holzbalkendecken mit Lehmausfachung (eine Decke ist im Obergeschoss
eingebrochen); Decke Uber KG als massive Gewdlbedecke. Anbau wahrscheinlich mit
massiven Decken (bzw. Bodenplatte und Decke uber EG).

Dachkonstruktion

Baujahrestypischer zimmermannsmaRiger Dachstuhl als Satteldach (Garage und
Wohnhaus); Anbau mit einem Pultdach.

Dacheindeckung

Wohnhaus: Dachziegel rot). Garage Dachsteine rot. Anbau und Terrassendach (bei-
des Pultdacher) Dachsteine rot.

Treppen.
Geschosstreppe

Zweiseitige massive Eingangstreppe zum Wohnhaus mit Uberdachung.

Massive geflieste Kellertreppe, viertelgewendelt. Treppe Erd- bis Obergeschoss als
baujahrestypische einlaufige Holztreppe, Stufen mit Linoleum/Stragula beklebt. Treppe
Ober- bis Dachgeschoss als einldufige baujahrestypische Holzwangentreppe.

Nutzungseinheiten,
Raumaufteilung

Siehe oben.

Ausstattung

Der Ausstattungsstandard in den Wohnungen entspricht den 1970er bis 1980er Jahren
(einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard). Im Hinblick auf die aktuellen Wohnbe-
dirfnisse und dem Zustand der baulichen Anlagen ist in dem festgestellten Zustand
von einem einfachen Standard auszugehen. Aufgrund der Lebensdauer von Bauteilen
besteht allgemeiner Instandhaltungsbedarf sowie Reparaturbedarf. In der Wertermitt-
lung werden Mindestinvestitionen fir die Wiederinstandsetzung (Erneuerung) der Hei-
zung beriicksichtigt (Einbau Olzentralheizung und Instandsetzung Kamin).

Hauseingang/
Hauseingangstire:

Holzeingangstire mit Ornamentglasfiillung. Hauseingang uberdacht.

FuBbdden

Fliesen- Laminat/Holzwerkstoffbéden, Teppichbdden, Holzdielen, Stragula (zum Teil
war der Boden auch nicht einsehbar (heruntergebrochen Decke; im Obergeschoss
waren die Zimmer zum Teil nicht vollstdndig einsehbar und konnten nicht begangen
werden).

Innenwande- u. Decken

Wande u. Decken verputzt und/od. tapeziert, z.T. Panelholzdecken-/wande und freige-
legte Holzbalkendecken mit Putzfeldern zwischen den Balken. Sanitar: zum Teil raum-
hoch gefliest weild (EG dunkel, ca. 1,7 m hoch gefliest) und im OG (hell, raumhoch
gefliest (Standard 1970er/1990er Jahre; ca.).

Fenster Kunststoffisolierglasfenster mit Rollladen (z.T. Aufputzrollladenkasten). Fensterbanke
aulen zum Teil massive (wahrscheinlich hier Mauerwerkswande) und zum Teil als
Holzfensterbanke (hier wahrscheinlich Fachwerkwande).

Tiren Holzfurniertiiren mit Futter und Bekleidung, teilweise mit Glasfillung.

Heizung Stillgelegte Olzentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung. Die Heizungsanlage

ist alter als 30 Jahre und gemaf Mitteilung beim Ortstermin noch funktionsbereit. Im
Sinne des Gebaudeenergiegesetztes sind Heizkessel die alter als 30 Jahre auszutau-
schen. Ausnahmeregelungen sind vorhanden. In der Wertermittlung wird die Wieder-
instandsetzung (Erneuerung) der Zentralheizungsanlage berucksichtigt. In den R&u-
men sind Flachheizkdrper mit Thermostatventilen montiert (Aufputzinstallation).

Sanitare Installation

Erdgeschoss: Badezimmer im Anbau mit eingemauerter Badewanne, Stand-WC,
Waschbecken und Dusche (Alter ca. 30-40 Jahre) sowie Waschmaschinenanschluss
und Kiiche mit den erforderlichen Be- und Entwasserungsanschliissen. Obergeschoss:
Duschbad im Flur/Dielenbereich mit abgemauerter Duschkabine, WC, Waschbecken
(Alter ca. 20-30 Jahre) und eine Kuche mit den erforderlichen Be- und Entwasse-
rungsanschlissen. In der Garage ist ein WC-Raum mit Waschbecken und Toilette
ausgebaut).

Elektrische Installation

Modernisierte Elektroinstallation mit Fertigstellungsbedarf. Im KG ist ein neuer Zahler
eingebaut (hier sind auch noch lose, nicht ordnungsgemale installierte Leitungen
feststellbar; sonst insgesamt einfache bis mittlere Ausstattung (ein bis zwei Steckdo-
sen und Lichtausladsse je Raum; Sat TV; Klingel mit Sprechstelle).

Grundrissgestaltung

ZweckmaRig. Je Geschoss eine Wohnung; im EG mit Durchgangszimmern.

Baumangel und
Bauschaden, Fertigstel-
lungs- und Instandhal-
tungsbedarf

Erforderliche Wiederinstandsetzung der Heizungsanlage und des Kamins. Dachraum-
ddmmung (Dadmmung obere Geschossdecke, DAmmung Heizleitungen, Behebung des
Schadens durch den Deckeneinbruch inkl. erforderlicher Ausbauarbeiten im Bereich
Wand, Boden, Decke) sowie Erneuerung tagender Holzbauteile. Beim Anbau ist der
AuRenputz fertigzustellen. Im Bereich Hofraum die Dachentwasserung ordnungsge-
man anzuschlielen.

Beurteilung und Zu-
stand?

Einfache bis mittlere Ausstattung mit erheblichem Investitionsbedarf zur Beseitigung
von Baumangeln, Bauschaden, Instandhaltungsriickstau sowie Fertigstellungsbedarf.

Wirtschaftliche Wert-
minderung

Die baulichen Anlagen sind in der Gesamtschau wirtschaftlich Gberaltert. Der Umstand
wird bei der Ableitung der Restnutzungsdauer beriicksichtigt.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben zu Bauschaden in dieser Verkehrswertermittlung

allein auf der Grundlage der Augenscheinnahme beim Ortstermin, ohne differenzierte Bestandsaufnahme und
weitergehende Untersuchungen resultieren, da grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist
ein Bauschadensgutachten zu beauftragen).
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Besondere Einrichtun- Keine

gen

Garage Doppelgarage mit Sektionaltor. In der Garage ein ausgebauter WC-Raum. Garagen-
boden gefliest. Wasser- und Starkstromanschluss vorhanden.

Besondere Bauteile AuRentreppe, Vordach, Terrasseniuberdachung, Hoftor

Auflenanlage Einfache AuRenanlagen. Das Grundstuck ist nach Osten und Stiden mit einer Mauer-

werkswand eingefriedet, die Rissschaden aufweist. Der Hofraum ist mit Betonplatten
ausgelegt. Terrasse mit Uberdachung, Boden gefliest. Kleiner Garten, der umliegend mit
Grenzmauern und Garagenwanden begrenzt wird. Einfache Anpflanzung mit Baumen,
Rasen, Blschen. Parkflachen fir PKWs im Hofraum und der Garage vorhanden. Zufahrt
und Zugang zum Grundstuick Uber ein zweiflligeliges Hoftor aus Metall mit Holzschalung
mit integrierter Schlupftire. Das ebenfalls instandhaltungsbedirftige Hoftor ist in einem
Torhaus eingebaut.

Insgesamt einfache AuRenanlagen mit Instandhaltungsbedarf.

Versorgungsanschlisse | Wasser, Strom

Entsorgungsanschliisse | Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit

Energetische Beurteilung: InmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Vom Eigentimer liegt kein Energieausweis gemaR § 79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energie-
verbrauch oder Energiebedarf vor.

Energieeffizienzklassen A+ bis H gem. Anlage 10 GEG (Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020).

Energieeffizienz- | Endenergie | Energiebedarf (energetische Mindestanforderungen an Wohngebaude, gem. H.
klasse kWh/(m#*a) | Scherr in GuG/Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 1/2009)
A+ <30 Passivhauser: 15 kWh/m? WHil. p.a.
A <50
B <75 Nach Energieeinsparverordnung (EnEV 2007): 70 kWh/m? WHfl. p.a.
C <100 Nach Warmeschutzverordnung 1995 (WschVo 1995): 100 kWh/m?2 WAl. p.a.
D <130
E <160
F <200 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau ab 1982 bis 1995: 220 kWh/m? WHl. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wil. p.a

Aufgrund der festgestellten Bauart ist tendenziell von einem vergleichsweise hohen Energiebedarf auszu-
gehen. Das Gebaude ist baujahresgemal in dem festgestellten Zustand entsprechend der Energieeffi-
zienzklasse F-G zuzuordnen.

Gebaudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind glinstig. Hier Anbauversatz.

Energetische Verbesserungen: Die energetischen Verbesserungen wie der Einbau isolierver-
glaster Fenster sind wieder veraltet.

Energetische Schwachstellen: Gebaudehille insgesamt; Dammung Kellerdecke, oberste Ge-
schossdecke und Heizleitungen (offene Installation).

Barrierefreiheit: ImmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Gem. § 4 des Behindertengleichstellungsgesetzes sind u. A. bauliche und sonstige Anlagen sowie andere
gestaltete Lebensbereiche barrierefrei, wenn sie fir Menschen mit Behinderungen in der allgemein ubli-
chen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich
und nutzbar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zulassig.

Im Sinne des § 4 des Behindertengleichstellungsgesetztes ist das Wertermittlungsobjekt nicht barrierefrei,
da keine Rampen oder Aufziige vorhanden sind und Tirdurchgangsbreiten sowie der erforderliche Platz-
bedarf in den Nasszellen, Fluren und Aufenthaltsrdumen z.T. nicht ausreichend gem. DIN 18040-1 be-
messen ist. (Anmerkung: Bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2
fur Ein- und Zweifamilienwohnhduser existieren nicht, bei Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen sind
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die Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom
jeweiligen Grundstiicksteilmarkt abhangig. Fir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei
der Verwendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszins-
satze, Vergleichsfaktoren), diesbeziigliche Einfliisse berlicksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen
in Bezug auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.

3.3 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um ein Zweifamilienwohnhaus in innerértlicher Wohnlage in
GroR-Zimmern im sidlichen Rhein-Main-Wirtschaftsraum. Bei dem einfach ausgestatteten Wohnhaus
wurde die Heizung stillgelegt und der Kamin wegen erheblicher Mangel riickgebaut. Aufgrund eines er-
heblichen Instandhaltungsriickstaus, feststellbaren Baumangeln und Bauschaden, geniigt das Wohnhaus
einfachen Wohnanspriichen. Fir die Wertermittiung wurden Mindestinvestitionen u. a. fir die Wiederin-
standsetzung (Erneuerung) der Ol- Zentralheizungsanlage beriicksichtigt, um die im Ertragswertverfahren
angesetzte Miete Uiber die angesetzte Restnutzungsdauer zu erzielen.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Zweifamilienwohnhaus.
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4 Verkehrswertermittlung
4.1 Allgemeine Kriterien
§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen einschlie3lich ihrer Be-
standteile sowie ihres Zubehdors ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

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

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

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Berlicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzel-
falls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren:

Bei der Grundstiuckswertermittlung kann das Vergleichswertverfahren angewendet werden, wenn geeig-
nete Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren vorliegen, die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt
Ubereinstimmen.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig er-
Zielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des Grundstucks ist (z.B. Mietwohngrundstiicken,
gemischt genutzte Grundstiicken, Geschaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzte Grundsttcke).

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Erzielung eines Ertrages durch
Vermietung oder Verpachtung nicht im Vordergrund steht. Dies gilt Uberwiegend fur individuell gestaltete
Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke, besonders, wenn sie eigengenutzt sind.

Kriterien zur Verfahrenswahl

- Grundsatzlich sind zur Wertermittlung eines oder mehrere der o.g. Verfahren heranzuziehen. Rechen-
ablauf und EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen und die Preisbildung transparent dar-
stellen. Grundséatzlich ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ausreichend, soweit die zur
Verfligung stehenden erforderlichen Wertermittlungsdaten geeignet sind.

- Zwecks Plausibilisierung kann bei bebauten Grundstiicken ein zweites unabhangiges Wertermittlungs-
verfahren angewendet werden.

- Es sind die Verfahren geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, wel-
che fiur marktkonforme Wertermittlung erforderliche Daten (Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten
Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.) i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB in
Verbindung mit § 12 (1) ImmoWertV am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet werden kdnnen bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach § 6 ImmoWertV
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beruicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begriinden.

Bei dem Zweifamilienwohnhaus handelt es sich um ein typisches Eigennutzobjekt, so dass auf der Grund-
lage der wahrscheinlichsten Nachfolgenutzung, das Sachwertverfahren vorrangiges Verfahren ist. Das
Sachwertverfahren kann angewendet werden, da die Marktdaten, insbesondere die Normalherstellungs-
kosten und Sachwertfaktoren bekannt sind. bzw. modellkonform abgeleitet werden kénnen.

Zur Ergebnisstitzung und Kontrolle wird auch das Ertragswertverfahren angewendet, da fur die zu bewer-
tende Grundstlicksart die erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatz, Bewirtschaftungskosten, Restnut-
zungsdauer) zur Verfigung stehen bzw. abgeleitet werden kénnen und eine Vermietung der zweiten
Wohnung aber auch des gesamten Wohnhauses in der Metropolregion auch maoglich/iblich ist.

Ein zweites Verfahren stitzt das Ergebnis. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer untersucht alter-
nativ zum Erwerb der Immobilie eventuell auch die Anmietung eines Objekts. Aus den hieraus erzielten
Mietkosten (Ertragen) lassen sich wiederum Vergleiche uber die Hohe von Baukosten und Grundstuicks-
kosten anstellen.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gem. ImmoWertV § 40 in der Regel durch Preisvergleich nach dem Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV).

Da keine Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken vorliegen wird der Bodenwert mit dem vom Gutachter-
ausschuss verdffentlichten Bodenrichtwert ermittelt.

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert bezieht sich gemaf Definition des Gutachterausschusses auf ein erschlieBungsbei-
tragsfreies, gebietstypisches, unbebautes, baureifes Grundstlck in der Bodenrichtwertzone. Er wird vom
Gutachterausschuss aus den vorliegenden Kaufpreisen und an Hand des allgemeinen Marktgeschehens
ermittelt.

Gemal Bodenrichtwertauskunft (BORIS Hessen) betragt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 im
betreffenden Gebiet (erschlieungsbeitragsfrei) 370,00 €/m2.

Informationen zu den Bodenrichtwertzonen

Gemeinde Gro3-Zimmern
Gemarkung GroR-Zimmern
Zonaler Bodenrichtwert 370 EUR/m?
Nr. der Bodenrichtwertzone 1

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2022

Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat Baureifes Land
Beitragszustand erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart gemischte Bauflache

Flache des Richtwertgrundstiicks 400 m?

Beurteilung des Bodenrichtwerts

Definition: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache fir eine Mehrzahl von Grundstuiicken, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
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nisse vorliegen (Bodenrichtwertzone). Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstiick, das fur die
jeweilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert entspricht dem ortlichen Grundstiicksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart anwendbar, die Abweichungen kénnen gem. nachfolgender Bodenwertermittlung
berlcksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstticksqualitat: Baureifes Land; Grundstlicksflache 387 m?

Bodenwertermittlung

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die Lage in der Bodenrichtwertzone mit den typischen
innerdrtlichen Mischnutzungen mit zum Teil verdichteter Bebauung. In der Bodenrichtwertzone befinden
sich sowohl die innerortlich typischen Geschéaftsgrundstiicke als auch Wohnbaugrundstiicke. Das bewer-
tungsgegenstandliche Grundstlck wird wohnbaulich genutzt, ist nach Stden ausgerichtet und verflgt
Uber einen geschiitzten Innenhof als auch einen nach Siden ausgerichteten Garten/Freiraumflachen. In
Bezug auf die vergleichsweise gute innerortliche Wohnlage wird ein Lagezuschlag in Hohe von 5 % be-
messen (Faktor 1,05).

Bodenpreissteigerungen sind zum Stichtag nicht feststellbar (statistisch in der Lage nicht nachweisbar) —
ohne Anpassung).

In Bezug auf die gering abweichende Grof3e ist keine Wertdifferenz feststellbar.

Resultierender Anpassungsfaktor: 1,05

Bodenwertermittlung Flurstiick

Flurstlick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstlcksflache | Bodenwert
richtwert faktor
391/1 | Gebaude- und Freifiache, 370 €/m? 1,05 387 m2| 150.349,50 €
Jahnstrafie 11
Summe
150.000 €
44 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittlungsverfahren

Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maRRgebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 InmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer, die
wesentlich langer sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréRe in den Re-
chenverfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) verdffent-
lichten Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukiinftig maRgeblichen Modellan-
satz 80 Jahre (Grundlage hierfur ist die neue ImmoWertV vom 14.07.2021 die seit 01.01.2022 verbindlich
ist). Da die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten des Gutachterausschusses aktuell noch auf der
Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet wurden, betragt die Gesamtnutzungsdauer in
diesem Wertermittlungsmodell entsprechend 70 Jahre (Grundlage § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
malfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
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wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlagen am malfigeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verklrzen.

Die Restnutzungsdauer wurde in Anlehnung gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Mo-
dell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen’, nach sachverstan-
diger Einschatzung ermittelt und betragt 20 Jahre.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 Abs. 1 InmoWertV)

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswert-
minderung zu verringern.

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

Grundlage fur den Ansatz durchschnittlicher Herstellungskosten sind die Normalherstellungskosten gem.
Anlage 4 (zu Absatz 5 Satz 3 der ImmoWertV - NHK 2010). Es handelt sich dabei um modellhafte Kos-
tenkennwerte fiir das Sachwertverfahren, die unter Berlcksichtigung der dem Bewertungsobjekt entspre-
chenden Merkmale, wie Gebaudetyp und Ausstattungsstandard ermittelt werden. Sie sind bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Sachwerts mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswertminde-
rung zu verringern. Der Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV) ist ein vom 6rtlich zustandigen Gut-
achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten
an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Eigenschaften des tabellierten Standardgebéaudes:

Nutzungsgruppe: Typ: 1.12 und 1.32 (Teilunterkellerung)
Ausstattungsstandard: Standardstufe ca. 1,5
NHK 2010: 630 €/m?2, inkl. USt und Baunebenkosten
Anpassung Art (Bauweise, z.T. Fachwerk): 0,9
Zweifamilienwohnhaus: 1,05
Regionalfaktor: 1
Angepasste NHK 2010: 595,35 €/m? BGF
| Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Wohnhaus rd.: 595,00 €/m2 BGF
| Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Garage rd.: 400,00 €/m? BGF |

Die NHK 2010 erfassen die Kostengruppen fur das Bauwerk und die technischen Anlagen (Kostengrup-
pen 300 und 400 der DIN 276). In ihnen sind die Umsatzsteuer und die ublichen Baunebenkosten (Kos-
tengruppen 730 und 771 = Architekten- und Ingenieurleistungen, behdérdliche Prifungen und Genehmi-
gungen der DIN 2762) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 und be-
ricksichtigen ebenso die speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie teilweise weitergehende
Erlauterungen und Korrekturfaktoren (Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV).

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV)

Auenanlagen sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflienwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen). Zu den sonstigen Anlagen z&hlen insbesondere Gartenanlagen.
Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, kann der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Ge-
baudeart Ublichen baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen sachverstandig geschatzt werden,
nach Erfahrungsansatzen oder nach den durchschnittlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten
ermittelt werden. Soweit Teilnehmer im gewodhnlichen Grundstiicksverkehr wegen erheblicher Abwei-
chungen dariber hinaus hier Zu- und Abschlage am Kaufpreis bestimmen, ist der Werteinfluss als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)
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Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV) und objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39
ImmoWertV)

Gem. § 21 (3) ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Sachwertfaktoren werden u.a. von den Gutachterausschissen
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 39 ImmoWertV auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt. Dabei han-
delt es sich um typisierte Durchschnittswerte, die im Speziellen auf ihre Eignung zu priifen sind und falls
erforderlich, objektspezifisch anzupassen sind.

Der objektspezifische angepasste Sachwertfaktor ist der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ermittelte Sach-
wertfaktor, der bei etwaigen Abweichungen vom typisierten Wert nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen ist.

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2023 verdffentlichten und nach Prifung geeigneten Sachwertfak-
toren fur Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 Im-
moWertV) fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhduser im Auswertungszeitraum 2021 bis 2022 bei
dem ermittelten vorlaufigen Sachwert 1,5 bis 1,6. Die Standardabweichung wird mit +/- 0,29 angegeben
und entspricht der durchschnittlichen Entfernung aller gemessenen Auspragungen eines Merkmals vom
Durchschnitt/arithmetischen Mittelwert.

Berlcksichtigung von Abweichungen / Anpassung Sachwertfaktor:

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird nach Prifung unter Beriicksichtigung der Beschaf-
fenheitsmerkmale und dem Umstand der hohen Investitionsrisiken im Rahmen der Bandbreite auf der
Grundlage der Auswertungen des Gutachterausschusses mit rd. 1,25 bemessen.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (§ 7 ImnmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
(marktiblich) maRgebenden Umstande wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets. Die
Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfak-
toren und Indexwerten, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbe-
sondere durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssatzen und im
Sachwertverfahren bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung
dieser Daten durch Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend bertcksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu-
oder Abschlage erforderlich. Auf der Grundlage der aktuellen Marktlage und Auswertungen des statisti-
schen Bundesamts mit ricklaufigen Kaufpreisen, wird ein Abschlag zum Wertermittlungsstichtag von 10
% bemessen (Faktor 0,9).

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (DIN 277-2) bezieht sich auf alle marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grund-
rissebenen eines Bauwerks und wird nach den AulRenmalen ermittelt.

Baupreisindex

Zur Umrechnung der durchschnittlichen Herstellungskosten auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex
fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in der Hauptsache Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifun-
gen und Genehmigungen. Diese sind in den NHK 2010 ebenso wie die Umsatzsteuer enthalten.
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Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflachen werden einige, den Gebaudewert wesentlich beeinflussende
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normge-
baude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoéren
z.B. insbesondere Kelleraulentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, ggf. auch Balko-
ne, Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewdhnlichen Grundstlicksverkehr
zusétzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen, wertmaRig zusétz-
lich als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpassung oder als Zuschlage
bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beruicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit Giblicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Ge-
baudewert erhdhende besondere (Betriebs)Einrichtungen sind deshalb, soweit dies im gewdhnlichen
Grundstiicksverkehr honoriert wird, zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu bericksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale BoG (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschlielende
Auflistung méglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldi-
gen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschétze sowie
6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktubliche
Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind
die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch
nachtragliche aulere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufiihren. Fir behebbare
Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der marktange-
passten Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Angaben in dieser Verkehrs-
wertermittiung werden in dem Malle angesetzt, um die im Ertragswertverfahren eingestellte Miete nach-
haltig zu erzielen. Sie beinhalten insgesamt auch erforderliche Modernisierungen, soweit diese wirtschaft-
lich sinnvoll sind.

BoG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BoG Bauméngel und —schéaden (lediglich Beriicksichtigung von Mindestansétzen)

Im Zuge der Investitionsmalinahmen werden ggf. vorhandene Baumangel und Bauschaden
(Dach, Fassade, Putz) mitbeseitigt. Folgende Investitionen werden berticksichtigt (bei den nach-
folgend genannten Betragen handelt es sich um einen Modellansatz im Wertermittlungsverfahren,
tatsachliche Kosten, kénnen je nach Ausfiihrung, Umfang und wegen weiterer Parameter abwei-
chen):

Beseitigung Schaden Deckendurchbruch (Wand-, Boden-, Deckenbelage, Ausbauarbeiten) inkl.
Erneuerung von Holzbauteilen, Putzarbeiten Anbau, Dachentwasserung Instand setzen: 60.000,-
€
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Risikoabschlag und/oder Kosten fiir die Wiederinstandsetzung (Erneuerung) der Heizungsanlage
inkl. Kaminsanierung und Dammarbeiten (oberste Geschossdecke, Kellerdecke, Heizleitungen):
40.000,- €

Gesamtansatz 100.000,- €

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand,
Fertigstellungsbedarf) erfolgt unter Berlicksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschafts-
zinssatze und Marktanpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Bau-
mangeln und Bauschaden sowie Aufwendungen fir Schdnheitsreparaturen im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr. Modelltheoretisch ebenfalls beriicksichtigt sind steuerliche Aspekte sowie Forde-
rungsmoglichkeiten nach ,BAFA* (Geférdert werden EinzelmaRnahmen an Bestandsgebduden,
die zur Erhéhung der Energieeffizienz des Gebaudes an der Gebaudehlille, wie beispielsweise
Heizung, Fenster oder Turen sowie Dammung der Auflenwande oder des Daches, beitragen).
Genaue Forderbetrage kdnnen jedoch nicht ausgewiesen werden. Dazu sollte eine Energiebera-
tung erfolgen, Aufmale durchgefuhrt werden, die MaRnahmen konkret geplant und ausgeschrie-
ben werden, Auftrage vergeben werden und Antrage eingereicht werden). Fir diese Wertermitt-
lung wird lediglich auf die aktuellen Férdermdglichkeiten hingewiesen.

Anmerkung: Um bei dem Gebdude eine nachhaltige Modernisierung (z.B. auch eine ener-
getische Sanierung) durchzufiihren und das Gebdude in einen zeitgemaRen Ausbauzu-
stand zu versetzen, waren wesentlich hohere Investitionen erforderlich als hier in der Wer-
termittlung beriicksichtigt. In diesem Falle ware von einem Liquidationsobjekt auszuge-
hen, bei dem sich der Wert auf der Grundlage des Bodenwerts abzgl. der Freilegungskos-
ten ergabe. Aus sachverstindiger Sicht wird dem Gebaude noch eine Nutzungsdauer zu-
gesprochen.

Ein (ggf. fiktiver) Kostenaufwand zur Beseitigung ggf. bestehender kleinerer Mangel und Schaden, die
nicht zwingend unmittelbar beseitigt werden muissen, ist in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen
einer ordnungsgemafen Instandhaltung sowie im Ansatz der Wertermittlungsdaten bereits berlicksich-
tigt, ebenso ein Ansatz fur Grundbuchbereinigungskosten (Léschung Beschrankt Personliche Dienst-
barkeit).

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertigstel-
lungsbedarf) erfolgt unter Bericksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und
Marktanpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Bauméangeln und Bauscha-
den sowie Aufwendungen fiir Schénheitsreparaturen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktib-
lich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag ins-
besondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Vorliegend werden die marktiblichen erzielbaren Ertrdge zugrunde gelegt. Grundlage sind bekannte Ver-
gleichsmieten aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen, aktuelle Mietangebote sowie die Miet-
preistibersicht des Gutachterausschusses flr Stidhessen, verdffentlicht im Immobilienmarktbericht. Ein
qualifizierter Mietspiegel liegt nicht vor. Aus der eigenen Mietpreissammlung sowie aus dem Internet (Im-
mobilien Scout) liegen vergleichbare Mieten und aktuelle Mietangebote fir vergleichbaren Wohnraum in
vergleichbaren Bodenwertlagen im mittleren Bereich bei 5 — 9 € pro Quadratmeter Wohnflache. Anpas-
sungen an die objektspezifischen Grundsticksmerkmale (GréRe, Ausstattung, Lage- und Beschaffen-
heitsmerkmale) sind zu bericksichtigen.

Im Immobilienmarktbericht 2023 (Datenauswertung 2016-2022) des Gutachterausschusses wurden Ver-
gleichsmieten fliir den Bodenrichtwertbereich verdffentlicht. Demnach betragt die angepasste Vergleichs-
miete flr das Wohnhaus rd. 7,50 €/m2. Aufgrund der Lage- und Beschaffenheitsmerkmale und bekannter
Vergleichsmieten wird vorliegend eine pauschale Miete fir das Wohnhaus mit 1.200 €/Monat bemessen
(Ansatz: 7,50 €/m? Wohnflache inkl. Garage).
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Diese Miete ist i.S. § 558 als ortsublich einzustufen und wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
der ImmoWertV § 5 (3) angewendet.

Mietpreisbildende Wohnlagekriterien (Auswahl):

e Immissionen wie Verkehrslarm, Larm durch Industrie und Gewerbe
Verkehrsanbindungen — Infrastruktur
Art der Bebauung, Erreichbarkeit 6ffentlicher Grunflachen, Wohnumfeld
Die Lage im Gebaude selbst
Das soziale Umfeld, die Adresse

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstlickseigentiimer zu tragen hat
und werden in der marktiblichen Héhe in Anlehnung an das Wertermittiungsmodell des Gutachteraus-
schusses, veroffentlich im Immobilienmarktbericht und der Immobilienwertermittlungsverordnung beriick-
sichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnut-
zungsdauer aufgewendet werden mussen.

Sie umfassen somit sowohl die Kosten der Verwaltung, der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneue-
rung einzelner Bauteile (Instandhaltungskosten), dem Mietausfallwagnis und den Betriebskosten i.S. des
§ 556 Absatz 1 Satz 2 des Blurgerlichen Gesetzbuches. Die Einzelansatze fir Verwaltungs- und Instand-
haltungskosten sowie fiir das Mietausfallwagnis wurden entsprechend dem Bewertungsmodell nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung Anlage 3 und/oder vorrangig den Veréffentlichungen im Immobili-
enmarktbericht des Gutachterausschusses entnommen, in dessen Bewertungsmodell bewertet wird.
Anmerkung zu den Instandhaltungskosten: Sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Sie umfassen somit sowohl die Kosten
der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneuerung einzelner Bauteile. Folglich werden bei der Ver-
kehrswertermittiung nur die notwendig erforderlichen marktangepassten Kosten zur Beseitigung von
Bauschaden, Baumangeln, Instandhaltungsriickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren
angesetzte Miete (marktibliche Miete) zu erzielen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) und objektspezifischer angepasster Liegen-
schaftszinssatz (§ 33 InmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 er-
mittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Gemaly den im Immobilienmarktbericht 2023 veréffentlichten und nach Prufung geeigneten Liegen-
schaftszinssatzen fur vergleichbare Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der objekt-
spezifische Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser,
1,1 % die Standardabweichung beim LZ wird mit +/- 0,6 angegeben und entspricht der durchschnittlichen
Entfernung aller gemessenen Auspragungen eines Merkmals vom Durchschnitt/arithmetischen Mittelwert.
Abweichungen ergeben sich beim Wertermittlungsobjekt durch die Beschaffenheitsmerkmale, Investiti-
onsrisiken und geringere Restnutzungsdauer.

Modellkonform angepasster gewahlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 1,2 %
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4.5 Sachwertermittlung gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV

Der Sachwert i.S. §§ 35 — 39 ImmoWertV eines Grundstlicks ermittelt sich aus dem vorlaufigen Sachwert
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert.

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 (§ 40 ImmoWertV) ohne Berlcksichtigung der vorhande-
nen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
zu ermitteln.

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist auf der Grundlage ihrer regionalbezogen durchschnittlichen Her-
stellungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

unter Beriicksichtigung des modellkonformen Sachwertfaktors und ggf. weiterer Zu- und Abschlage zur
Marktanpassung, abzuleiten.

Der Wert der Auflienanlagen wird entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungsansatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Zeitwert der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen ergibt unter Berlcksichti-
gung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude
und AuRenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufi-
gen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. 1.d.R. ist zur Berlcksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die ,Marktanpassung“ des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des Grund-
sticks soweit eine dariberhinausgehende erforderliche Marktanpassung durch anzusetzende Zu- oder
Abschlage (i. S. § 7 Absatz 2 ImmoWertV) nicht berlicksichtigt werden muss.

Das modellkonform durchgefihrte Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sach-
wertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufien-
anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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4.5.1 Sachwertberechnung (Marktwert)

Baupreisindex (Bezugsjahr 2010 = 100 angepasst an Wertermittlungsstichtag) 178,5

.. Brutto-
\?V%?wilﬂeuin Grundflache
BGF

m2
1 2
Wohnhaus 400
Garage 38
Gesamt

Normalherstellungs- Herstel-
Kosten (NHK 2010) lungskosten
Indexiert €
€/m? €/m? (Spalte 2 x 4)
3 4 5
595 1.062 424.800
400 714 27.132

Wert der AuRenanlagen und besonderen Bauteile (Zeitwert)

Ver- und Entsorgungsanschliisse, Uberdachungen,
Hoftor, Hofraum, Terrasse, Aulentreppen

Gebaudewert inkl. Wert der Aufenanlagen und besonderen Bauteile

Bodenwert

§ 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Zusatzliche Zu-/Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Lineare Wert-
minderung

Zeitwertfaktor
RND/GND

6
20/70
10/50

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV
Erneuerung Heizung, Kamin inkl. DAmmung

oberste Geschossdecke, Keller, Heizleitungen

Baumangel, Bauschaden

Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks rd.

23

Gebaudewert

€
(Spalte 5 x 6)

7
121.371 €
5.426 €
126.797 €

14.000 €

140.797 €

150.000 €

290.797 €

1,25
0,90

327.147 €

40.000,- €

60.000,- €

227.000 €
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4.6 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert regelmaRig auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
trdge ermittelt. Die erzielbaren Ertrdge werden als Rohertrag bezeichnet, nach Abzug der Bewirtschaf-
tungskosten ergibt sich der Reinertrag.

Grundgedanke ist, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag (Einnahmedber-
schuss) aus dem Grundstlick, die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukiinftigen Einnahmetiberschiissen diskontiert, bzw.
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Gemal § 27 der Immobilienwertermittlungsverordnung wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
marktlblich erzielbarer Ertrage der vorlaufige Ertragswert ermittelt nach

§ 28 ImmoWertV Allgemeines Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags unter Abzug des Bodenwertverzin-
sungsbetrags und dem Bodenwert.

§ 29 ImmoWertV Einfaches Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags und dem Uber die Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt werden durch
Bildung der Summe aus den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertrdgen der Periode innerhalb des Betrachtungszeit-
raums und dem uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des Grundstucks.

Der Bodenwert ist regelmafig ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 und 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich, im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erziel-
baren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.6.1 Ertragswertberechnung (Marktwert)

Wohn-/Nutzflache

Mieteinheit m? ertragsfihig
Zweifamilienwohnhaus 160
Summe

Rohertrag § 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Verwaltung
Mietausfallwagnis
Instandhaltung

Gesamt

Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV

Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 1,2 % von

Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor § 34 20 Jahren Restnutzungsdauer

1,2 % Objektspezifisch angepasster

ImmoWerty Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der baulichen Anlagen
Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Markttblich erzielba-
re Nettokaltmiete

€/m?
7,50

(2344 €) +45€

2 % vom Rohertrag rd.

(13,5 €/m?* 160) + 102
€ (Garage)

150.000 €

Erneuerung Heizung, Kamin inkl. D&mmung

oberste Geschossdecke, Keller, Heizleitungen

Baumangel, Bauschaden

Marktangepasster Ertragswert des Grundstiicks rd.

Monatlich
€ (gerundet)

1.200,00

733 €
288 €

2.262 €

25

Jahrlich
€

14.400,00 €
14.400,00 €

14.400,00 €

3.283,00 €

11.117,00 €

1.800,00 €

9.317,00 €
17,7

164.911 €

150.000 €

314.911 €

0,9

283.420 €

40.000 €

60.000 €

183.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Sachwert 227.000,- €
Ertragswert 183.000,- €

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein Zweifamilienwohnhaus. Bei der Bemessung des Verkehrs-
werts erhalt das Sachwertverfahren Hauptgewicht (Gewichtsverteilung ca. Sachwert 80 / Ertragswert 20),
da es sich in erster Linie um ein Eigennutzobjekt handelt. Der zur Stltzung ermittelte Ertragswert deckt
das Ergebnis noch hinreichend genau.

Die Datenlage stand fir das Sach- und das Ertragswertverfahren in guter Qualitat zur Verfiigung. Die
Marktlage (allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt) wurde im jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren (Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren und Liegenschaftszinssatz im Ertragswert-
verfahren) berticksichtigt.

Die Marktgangigkeit wird im Hinblick auf die Lage- und Beschaffenheitsmerkmale und unter Beriicksichti-
gung der Hohe des ermittelten Objektwerts als durchschnittlich bewertet.

Der Verkehrswert wird mit dem Hauptgewicht am Sachwert bemessen mit rd. 218.000,- €.

Plausibilitatsprifung Wohnhaus

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehender Kenngrofe:

Relativer Marktwert: rd. 1.363,- €/m2 Wohnflache

Die durchschnittlichen Auswertungen (mittlere Kaufpreise) des Gutachterausschusses, veroffentlicht im
Immobilienmarktbericht Sidhessen 2023 der Bodenmanagementbehdrde Heppenheim liegen tUber dem
ermittelten Marktwert.

Zu beachten ist, dass gemal Auswertungen des statistischen Bundesamts aktuell (d.h. im Vergleich zur
Datengrundlage des Gutachterausschusses) Preisriickgéange zu verzeichnen sind, die im Vergleich zum
Auswertungszeitraum 2021/22 im Mittel um rd. 10 % gesunken sind. Héhere Anpassungen sind insbe-
sondere bei den energetisch sanierungsbedurftigen Wohnhausern feststellbar.

Bei den Wiederverkaufspreisen pro Quadratmeter Wohnflache (Auswertungen der Bodenmanagement-
behorde, verdffentlicht im Immobilienmarktbericht 2023) in den vergleichbaren Bodenrichtwertlagen liegt
der untere Spannenwert bei rd. 1.400,- €/m? (Auswertungszeitraum 2021/2022).

Unter Berlicksichtigung der wertrelevanten objektspezifischen Grundsticksmerkmale (Ausstattung, Be-
schaffenheit, Lage, energetischer Zustand) und des hohen erforderlichen Investitionsbedarfs um das Ge-
baude an aktuelle Wohnbediirfnisse anzupassen, liegt der ermittelte Verkehrswert im Rahmen einer plau-
siblen Bandbreite.
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Dieburg Grundbuch von Grof3-Zimmern, Blatt 6376
Lfd. Nr. 1, Gemarkung Grof3-Zimmern  Flur 1, Flurstiick 391/1
Gebaude- und Freiflache, Jahnstralle 11, Grofke 387 m?

Der Verkehrswert des mit einem Zweifamilienwohnhaus mit Anbau und Doppelgarage bebauten Grund-
stlicks, JahnstralRe 11, 64846 GroR-Zimmern, wurde zum Stichtag 06.10.2023 ermittelt mit rd.

218.000,- €

in Worten: Zweihundertachtzehntausend Euro

Ich versichere, dass ich das Gutachten persoénlich, unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet habe.

Tertifizies,

‘6‘.(‘ = "’gc%"
SPRENGNEWER

Immobilienbewertung

Dipl.-ing. Architekt Carlo Gross
ZERTIFIKATS-NR. 0704-004

% Zertifizierter Sachverstindiger <
fiir Immobilienbewertung
>, S Sprengnetter Zert (WG|

) 5,
<,

Altheim, den 26.10.2023 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

Das Gutachten wurde fur die im Auftrag benannten Beteiligten und fir den benannten Zweck erstattet und
gilt nur fur das darin benannte Objekt. Es darf ohne meine schriftliche Zustimmung nicht anderweitig ver-
wendet werden. Es ist in so vielen Ausfertigungen erstellt, wie auf der ersten Seite ausgewiesen. Verviel-
faltigungen, auszugsweise Kopien oder die Nutzung durch Nichtbeteiligte sind nicht statthaft.

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 17/23
Bewertungsobjekt: JahnstralRe 11, 64846 Grof3-Zimmern



6 Makro- und Mikrolagedarstellung

Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
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6.1 Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte ohne MaRstab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
(Nachfolgende digitalisierte Plane ohne Mal3stab).

HESSEN Auszug aus dem
[m——— Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim
pilasisdatsniio Liegenschaftskataster
64646 Heppenheim (Bergstrale) Liegenschaftskarte 1: 250
Erstellt am 30.09.2023
Flurstick:  391/1 w Gm&Zim.n&Tw Antrag: 202223017-1
g Gos e Regbiagasae Danatet AZ: 2013-10-06
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6.2 Grundrissskizze Erdgeschoss

Planunterlagen zum Gebaude liegen gemaf Anfrage beim Kreisbauamt nicht vor. Nachfolgende Planskizze
wurde auf der Grundlage nach Gedachtnisprotokoll nach dem Ortstermin vom Sachverstandigen erstellt. Die
Darstellung zeigt eine ca. Aufteilung (ohne Malistab). Das Wohnhaus ist im vorderen Bereich zur JahnstralRe
teilunterkellert. Das Obergeschoss ist fast grundrissgleich (Duschbad im Flur, Dachterrasse iber dem Bad
EG). Zum Dachgeschoss fiihrt eine einfache Holztreppe. Das Dachgeschoss ist nicht wohnbaulich ausge-
baut. Im Erdgeschoss wurde die Terrasse seitlich am Anbau ebenffll\s Uberdacht (siehe Fotos).

3
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6.3 Berechnung Wohnflache und Brutto-Grundflache

Wohnflache

Die Flachen wurden auf der Grundlage der Liegenschaftskarte ca. ermittelt. Da der Mietwert auf der
Grundlage einer pauschalen Gesamtmiete flir das Wohnhaus bemessen wird, dient die nachfolgende
Aufstellung lediglich der Information zur vorhandenen Wohnflache und ersetzt kein Wohnflachenaufmaly,
die tatsachliche Wohnflache kann abweichen.

Grundlage der Wohnflachenermittlung in Anlehnung an Wertermittlungsliteratur (Sprengnetter Marktda-
ten, Band 4, Seite 3.11/1 ff.; Nutz-/Wohnflachenfaktoren).

Grundflache Wohnhaus: 12,80 m x 8,00 m = 102,4 m? x 2 ausgebaute Geschosse = 204,80 m?
Wohn-/Nutzflachenfaktor: 0,72 x 204,8 m? = 147,50 m?
Zzgl. Terrassen, anteilig psch. 12,5 m2

Gesamtwohnflache rd. 160 m?

Brutto-Grundflache (BGF)

Grundflache Wohnhaus: 102,4 m? x 3 Geschosse = 312 m?
Teilunterkellerung: 6,50 m x 8,00 m = 52 m?
Anbau: 3,6 mx4,9mx 2 =353 m?

BGF Wohnhaus gesamt rd. 400 m?

Garage: 5,8 x 6,5 = rd. 38 m?
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht Nordost

Foto 2

Ansicht Nord
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Foto 3

Ansicht Stid vom Garten
mit Anbau, Terrassen-
Uberdachung. Rechts
die Garage

Foto 4

Ansicht Hofraum
mit Wohnhauseingang
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Foto 5

Ansicht Stidwest. Der
Anbau wurde nach Wes-
ten auf die Grenze ge-
baut; das Wohnhaus ca.
0,5 m von der Grenze
zuruckversetzt gebaut.

ohnhaus it Anu :

e 3

L

Foto 6

Ansicht Stidost mit Ein-
friedungsmauer

Amtsgericht Dieburg AZ 30 K 17/23
Bewertungsobjekt: JahnstralRe 11, 64846 Grof3-Zimmern



35

Foto 7

2 Schadensfotos zum
Deckeneinbruch im OG

Foto 8

Anschlage: 70 Tsd.
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