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Messel, 16.02.2023

Verkehrswertqutachten (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Objekt: Reihenmittelhaus
ca. 48,73 m2 Nutzflache im KG
ca. 94,02 m2 Wohnflache im EG & OG
Garage

Lage: 64807 Dieburg
Buchenweg 26

Gemarkung: Dieburg

Flur: 22

Flurstuck: 281/1

Grundstlicksgrofie: 193 m2

Grundbuch: Dieburg

Blatt: 4097

Grund der

Gutachtenerstellung:

Feststellung des Verkehrswertes im
Rahmen einer Zwangsversteigerung.

Auftraggeber: Amtsgericht Dieburg

Auftrag vom: 05.12.2022

Verkehrswert: € 340.000,--
(in Worten: dreihundertvierzigtausend
Euro)

Wertermittlungsstichtag: 27.01.2023

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 37 Seiten, zzgl. Deckblatt. Hierin sind 4 Anlagen mit
insgesamt 10 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in achtzehnfacher Ausfertigung erstellt,
eines davon flr meine Unterlagen.
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3. Grundlagen, Ortstermin:

Wertermittlungsgrundlage: Baugesetzbuch (BauGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV)

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Unterlagen zur Wertermittlung: - Grundbuch- und Katasterangaben
- Kartenauszug
- Bauakte, Plane (Bauaufsicht)
- Baulasten- u. Altlastenauskunft
- Immobilienmarktbericht Stidhessen von 2022
- Offentlich-rechtliche und privatrechtliche
Informationen (z.B. Homepage)

Tag der Ortsbesichtigung: 27.01.2023

Zum Tag der Ortsbesichtigung ermdglichte die
Eigentiimerin die Besichtigung des gesamten
Objektes.  Manche  Rdume  waren  nur
eingeschrankt zugénglich. Einer Verwendung von
Bildern aus dem Inneren des Objektes fiir das
Gutachten, wurde seitens der Eigentumerin
schriftlich zugestimmt.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Eigentiimerin, ein Nachbar aus dem
Beteiligtenverzeichnis und der Gutachter.

Wertermittlungsstichtag: 27.01.2022

Anmerkung - Haftungsausschluss:

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf den 0.g. Unterlagen und — soweit &uf3erlich
erkennbar — aufgrund der Ortsbesichtigung. Zu Fragen zu etwaigen Altlasten im Boden oder
zu unvertraglichen oder gesundheitsschadlichen Baumaterialien kann nicht Stellung
genommen werden. Diese spezielle Problematik ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens und
ist gegebenenfalls gesondert zu untersuchen. Auch konnten Untersuchungen etwa (Uber
Gebaudestandsicherheit, Brand-, Schall- und Wa&rmeschutz, Befall von tierischen oder
pflanzlichen Schédlingen und sonstige d&uBerlich nicht erkennbare Mangel nicht
vorgenommen werden. Diese Untersuchungen gehen uber den Ublichen Umfang einer
Grundstickswertermittlung hinaus. Sofern konkrete Verdachtsmomente oder Hinweise auf
Belastungen oder Schadigungen vorliegen, wird dies nachfolgend dokumentiert.

Die Haftung fur nicht erkennbare bzw. verdeckte oder verschwiegene Méngel sowie fir
sonstige bei der Besichtigung nicht erkennbare Grundstlicks- oder Gebdudegegebenheiten
wird ausgeschlossen.
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4. Bewertungsmerkmale des Grund und Bodens:

4.1 Standort- und Lagebeschreibung

Bundesland: Hessen
Gemeinde/Kreis: Dieburg, Darmstadt-Dieburg
Ort und Einwohnerzahl: rd. 15.500 (12.2021)

Ortsbeschreibung:

Dieburg ist eine Kleinstadt mit rd. 15.500 Einwohnern. Als Park und Gartenstadt bietet
Dieburg, vor den Toren des Odenwaldes, ein Wohnen vor historischem Hintergrund. Zur
deutschen FachwerkstraBe gehorend, existieren heute noch eine Vielzahl restaurierter
Fachwerkhduser. Schon im 2. Jahrhundert nach Christus war der Standort ein Verwaltungs-
und Wirtschaftszentrum der Rémer. Das Mittelalterliche ,,Dipurg® erhielt im Jahre 1277 sein
Stadtrecht. Heute, als regionales Mittelzentrum ausgewiesen, verfligt Dieburg tber rd. 150
Hektar Gewerbegebiet. Als einzige der 23 Kommunen im Landkreis kann die Stadt Dieburg
mehr Einpendler als Auspendler verzeichnen. Dieses positive Verhdltnis garantieren die rund
1.560 angemeldeten Gewerbebetriebe und Unternehmen. Einkaufsmdglichkeiten werden im
Zentrum sowie in Gromarkten rund um Dieburg in ausreichendem Male geboten. Dieburg
verfiigt Uber funf allgemeinbildende Schulen, eine Berufsschule, 1 Fachhochschule (Medien-
und Wirtschaftsstudiengange zu Darmstadt gehdrend), 1 Sonderschulen, 1 Privatschule
(Internat), sowie 8 Kindergirten. Das Naherholungsgebiet “Odenwald“ ist in wenigen
Minuten erreicht.

Uberdértliche Anbindung/

Entfernungen:

von Dieburg nach: Darmstadt: ca. 18,0 km
Frankfurt: ca. 40,0 km
Aschaffenburg: ca. 37,0 km

Offentliche Anbindungen: Bushaltestelle: ca. 0,5km
Zentrum der Stadt: ca. 1,5km
Bahnhof: ca. 2,1km
Airport Frankfurt am Main: ca. 45,0 km

Zu den SchnellstraBen/Autobahnen: /B 45: ca. 3,5km

A3: ca. 17,0 km
A 5 Frankf.-Kreuz: ca. 21,0 km
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Wohn- und innerdrtliche Lage:

Das Bewertungsobjekt liegt im westlichen Bereich wvon Dieburg an einer
Anliegerdurchgangsstralie in einem Wohngebiet. Im unmittelbaren Umfeld sind iberwiegend
Wohnhduser entstanden. Das Gebiet entstand Anfang/Mitte der 60er Jahre. Schulen und
Kindergérten liegen in fullaufiger Entfernung. Geschéfte fir den taglichen Bedarf liegen
uberwiegend im Zentrum, bzw. in den umliegenden GroRmaérkten. Durch die ortsrandnahe
Lage sind Felder/Wald und das Freizeitgelande am Spiel3feld ebenfalls schnell erreicht.

Wohnlage: gute Wohnlage

4.2 Tatsachliche Eigenschaften

Art der Bebauung und Nutzung in der  WohnstraRRe mit Gberwiegender Reihenhaus-/Ein-

Strale:

Immissionen:

Topographische Grundstiickslage:

StralRenfront:
Gestalt und Form:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstticksgrofe:

Bemerkungen:

Tatsachliche baul. Nutzung des
Grundstucks:

Erschlielungszustand:
Stralienart:

StralRenausbau:

und Mehrfamilienhausbebauung im unmittelbaren
Umfeld. Die Reihenhausgruppen und Wohn-
hauser verfligen ber zwei Vollgeschosse und
teils ausgebauten Dachgeschossen (Giebel-
dacher).

Immissionen waren vor Ort nicht zu erkennen.
Die StraBe dient weitestgehend den Anliegern
und weist wenig Durchgangsverkehr auf.

eben

ca. 6,50 m

weitestgehend rechteckige Grundstiicksform
(siehe Lageplan).

ca. 6,50m

ca. 29,60 m

Flur 22, Flurstiick Nr. 281/1, Grolie = 193 m?

Die GrundstiicksgroRe entspricht fur die Art der
Bebauung und der allgemeinen Lage in diesem
Gebiet einem Ublichen MaRg.

Grundflachenzahl / GRZ ca. 0,37
Geschossflachenzahl / GFZ ca. 0,55

2 geschossige Bebauung
(gemaR Bauakte)

AnliegerstraRe/Durchgangsstralie

Asphaltierte Fahrbahn mit beidseitig Gehwegen.
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Hohe zur Stralle:
Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasser-
beseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser,
Kontamination:

Altlasten:

Beeintrachtigungen:

Die im Gartenbereich errichtete Garage l&sst sich
von einem unbefestigten Weg, alte Mainzer
LandstraBe (Flur 22, Flurstiick 285/2) anfahren.
Dieser Weg steht im Eigentum der heutigen
Gemeinnutzigen Baugenossenschaft fir den
Landkreis Dieburg eGmbH.

normal

Elektr. Strom, Wasser und Gas aus o&ffentlicher
Versorgung, Telefonanschluss, Kanalanschluss
(Mischsystem) an das offentliche Netz.

Das Objekt ist als Reihenmittelhaus beidseitig
grenzstdndig bebaut. Ebenso grenzen der
rickwartige Anbau und die Terrassen an die
Grundstucksgrenzen. Die Garagen wurde an der
nordlichen Grenze errichtet und grenzt an die
Wegeflache. Die Geb&ude wurden nicht wie in
jungerer Zeit Ublich doppeltschalig errichtet, so
dass diese sich die Geb&udetrennwénde / auch
Brandwénde teilen (gemeinsame Nutzung).

Zur  Ortsbesichtigung waren  keine Be-
eintrdchtigungen  hinsichtlich ~ Grundwasser-
einflissen ersichtlich.

Nach Auskunft des Kreisausschusses vom
05.01.2023 des Landkreises Darmstadt-Dieburg
liegen keine Eintragungen vor. Sollten dennoch
Altlasten  vorhanden  sein, werden die
Auswirkungen in diesem Gutachten nicht
bewertet und missen durch einen besonders
befahigten Sachverstandigen oder ein Institut
festgestellt werden.

Zum Ortstermin waren keine Beeintrachtigungen
und Fremdeinwirkungen erkennbar.
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4.3 Rechtliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bestandsverzeichnis:  Ifd.Nr. 2

Abteilung I: Ifd. Nr. 5
Abteilung II: Ifd. Nr. 1
Ifd. Nr. 2
Ifd. Nr. 3
Ifd. Nr. 6
Abteilung IlI:

Dem Gutachter wurde ein Grundbuchauszug vom

07.09.2022 und vom 13.02.2023 vom Amts-
gericht Ubergeben. Bis zum Bewertungsstichtag
ist lediglich am 26.01.2023 eine weiterer
Sicherungshypothek eingetragen worden.
Ansonsten ist der Grundbuchstand unverandert.
Blatt 4097 / Grundbuch von Dieburg.

Grundstiick Gemarkung Dieburg, Flur 22,
Flurstick 281/1; Hof- und Gebéaudeflache,
Buchenweg 26, 193 m?

Die Eigenttimerin (Alleineigentum).

Grunddienstbarkeit — Recht auf Mitbenutzung der
Kanalanlage — fur die jeweiligen Eigentliimer der
Grundstiicke Flur 22 Nr. 276/1, 277/1, 278/1,
279/1, 280/1, 282/1 und 283/1 (Blatt 4092, 4093,
4094, 4095, 4096, 4098 und 4100). Mit gleichem
Rang mit den Rechten Abt. Il Nr. 2 und 3 und
unter Bezugnahme auf die Eintragungs-
bewilligung vom 19. Februar 1964 eingetragen
am 05. Marz 1964.

Grunddienstbarkeit — Recht auf Mitbenutzung der
Brandmauer — flr den jeweiligen Eigentlimer des
Grundstuck Flur 22 Nr. 282/1 (Blatt 4098). Mit
gleichem Rang mit den Rechten Abt. Il Nr. 1 und
3 und unter Bezugnahme auf die Eintragungs-
bewilligung vom 19. Februar 1964 eingetragen
am 05. Marz 1964

Grunddienstbarkeit — Recht auf Mitbenutzung der
Brandmauer — fur den jeweiligen Eigenttimer des
Grundstiick Flur 22 Nr. 280/1 (Blatt 4096). Mit
gleichem Rang mit den Rechten Abt. Il Nr. 1 und
2 und unter Bezugnahme auf die Eintragungs-
bewilligung vom 19. Februar 1964 eingetragen
am 05. Marz 1964

Die  Zwangsversteigerung  ist  angeordnet
(Amtsgericht Dieburg, Zwangsversteigerungs-
gericht 30 K 26/22); eingetragen am 06.09.2022.

Die eingetragenen Schuldverhéltnisse werden in
diesem Gutachten nicht beriucksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese beim Erwerb /
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Nicht eingetragene Belastungen:

Nutzung/Mietbindung:

Baulasten:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:
Entwicklungsstufen
(Grundstlcksqualitat):

Anmerkung:

Zuschlag geloscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen werden.

Dem Eigentimer ist diesbeziiglich nichts
bekannt. Sonstige nicht eingetragene Lasten und
Rechte (z. B. begunstigende Rechte) sind nach
Auskunft eines der Eigentimer nicht vorhanden.
Es wurden diesbeziglich keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Das Objekt wird derzeit von der Eigentimerin
bewohnt. Mietvertragliche Bindungen sind nicht
bekannt.

Nach einer vom Amtsgericht ({bergebenen
Auskunft der Bauaufsicht vom 07.09.2022
bestehen keine Eintragungen von Baulasten.

Nach telefonischer Auskunft des Bauamtes von
Dieburg liegt diesbezuglich nichts vor.

Wohnbauflachen

Bebauungsplan Nr.8 — Am Ruhebdumchen,
rechtskréftig 30.08.1976, Festsetzungen — Gebiet

Nr. 90 WA - allgemeines Wohngebiet, ge-
schlossene Bauweise, zwingend Il VVollgeschosse,
GFZ (Geschossflachenzahl) max. 0,8, max. 2
Wohneinheiten, Gargen a (innerhalb der aus-
gewiesenen Flachen zu errichten), Satteldach 25
bis 35 Grad. Der FuBboden EG darf max. 1 m
uber dem StralRenniveau liegen.

Die Plane aus der Bauakte von der Bauregistratur
stellen lediglich ein Mustertyp der Reihenhduser
dar. Die vorliegenden Pléne (siehe Anlagen) sind
daher spiegelverkehrt dargestellt. Auch ist im
Falle des Bewertungsobjektes der gartenseitige
Anbau mit Dachterrasse und Unterkellerung
sowie die Garage nicht erfasst. Ebenso wurde der
Grundriss im EG veréndert. Zur besseren
Darstellung wurde ein AufmaR erstellt und eine
grobe Planskizze angefertigt.
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5. Bewertungsmerkmale des Gebaudebestandes

Vorbemerkung:

5.1 Gebaudebeschreibung:

Baujahre:

Art des Gebaudes/
Nutzung:

Ausfuihrung und Ausstattung :

Konstruktionsart:
Fundamente:

Sockelhdhe:
Traufhohe:
Firsthohe:

Grundrissgestaltung:

Wohnhaus:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Das Reihenendhaus konnte zum Ortstermin
vollstandig besichtigt werden. Ebenso lag die
Bauakte mit Beschluss, die Baubeschreibung, die
Bauplédne und die Flachenberechnung von der
Bauregistratur vor. Die nachfolgenden Aus-
fuhrungen beziehen sich somit auf die Inaugen-
scheinnahme des Objektes von auRen und den
Angaben aus der Bauakte und der darin
enthaltenen Baubeschreibung.

Die Baugenehmigung wurde im Dezember 1961
erteilt. Abnahmeprotokolle waren in der Bauakte
nicht enthalten, so dass der Bezug fur Ende 1962
unterstellt wird = Baujahr 1962.

Unterkellertes Einfamilien-Reihenmittelhaus mit

zwei Vollgeschossen und Satteldach (nicht
ausgebaut). Das Objekt wird von der
Eigentiimerin selbst zu Wohnzwecken genutzt.

Massivgebaude in Mauerwerksbau

Unbewehrte Streifenfundamenten — Betonglite B
80.

ca. 0,72m
ca. 570m
ca. 8,30 m

(vgl. Anlage 3)

Waschraum  mit  Ausgang zum  Garten
(Kellertreppe), Hausanschlussraum, Hobbyraum
mit guter Belichtung zum Garten, Heizungs-
/Abstellraum.

- Diele / Gaste-WC / Treppen (KG/OG)
- Wohn-Essbereich mit offener Kiiche
- Anbauzimmer zum Garten (offen)
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Obergeschoss:

Spitzboden:

Anmerkung zur Grundrissgestaltung:

Baubeschreibung:
(gemaR Bauakte)

Mauerwerk: Keller:
EG/OG/DG:

Wandbekleidungen:

Decken/Béden:

- Flurbereich / Treppenaufgang - Spitzboden
- Schlafzimmer

- kl. Zimmer

- Kinderzimmer

- Bad

Der Spitzboden wurde mit einer Raumspartreppe
zuganglich gemacht. Die Dachflachen wurden mit
Holzpanelen grob verkleidet (= Nutzflache).

Die Grundrissgestaltung ist auch fur heutige
Malstabe zweckméBig. Bedingt durch das
Baujahr allerdings etwas Kkleinteilig von den
Raumgrofien.

Die tragenden AuRenwénde wurden aus 30 cm
starken T.V.G.-Steinen erstellt. Die tragenden
Innenwande verfugen Uber eine Stiarke von 24
cm. Gegen aufsteigende Feuchte wurde eine
Bitumenpappe tber dem Kellerboden eingelegt.
Die auflenseitigen Kellerwédnde wurden mit
einem Zementglattputz (ca. 2 cm) und einem 2-
lagigen Kaltbitumenanstrich abgedichtet.
Nichttragende Innenwéande wurden mit 11,5 cm
KS-Steinen hergestellt.

Die tragenden Auflen- und Innenwéande wurden
aus 24 cm starken HBL (Holblocksteinen)
erstellt. Nichttragende Innenwénde sind mit 11,5
cm  KS-Steinen  gemauert  worden. Im
Innenbereich wurden die Wande mit einem ca. 15
mm starken Gipsputz versehen. Aulenseitig
wurde ein ca. 20 mm Rauputz aufgebracht und
mit Farbe angelegt. In den Dachschragen wurden
10 cm starke Schwemmsteine verwendet.

Im Treppenraum und Fluren wurde ein Rauputz
angebracht und farblich angelegt. Die Ubrigen
Wohnrdume sind weitestgehend mit Raufaser
tapeziert und farblich angelegt worden.

Die Keller-, Erd- und Obergeschossdecken
wurden aus ca. 20 cm starken, massiven
Fertigteildecken  erstellt. Die  Untersichten
erhielten ein ca. 15 mm Gipsputz.
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Bodenbelége/Deckenuntersichten:

Dachform — Konstruktion:

Fenster und Rollladen:

Turen und Tore:

Die Decken sind baujahrestypisch mit einer
Poron-Ddmmung und einem schwimmenden
Estrich aufgebaut worden.

Im Erdgeschoss wurden die Diele, das Gaste-WC,
der Wohnbereich und die Kiche mit Fliesen
(hell/beige) versehen. Die Decken wurden mit
hellen Holzpaneelen verkleidet. Hier wurden
auch Lichtspots eingelassen.

Im Obergeschoss sind die Schlafrdume und der
Flur mit Laminat (Buchendekor) ausgelegt
worden. Das Duschbad wurde blau gefliest. Auch
im  Obergeschoss  wurden die  Decken
weitestgenend ~ mit  hellen  Holzpaneelen
verkleidet.

Das Sparrensatteldach  wurde mit einer
Dachneigung von ca. 30 Grad in einer
Holzkonstruktion erstellt und mit Betondach-
steinen gedeckt (Pfannen rotbraun). Zwischen
den Sparren wurde eine Alukaschierte Glas-
wollddmmung (unfachmannisch) eingebracht.
Eine Dampfbremse, bzw. Sperre war nicht zu
erkennen. Fur die Dachentwésserung wurden
Rinnen mit Fallrohren angebracht, die in den
Kanal fuhren.

Im Erdgeschoss befinden sich doppeltverglaste,
weilRe Kunststofffenster von 1986. Ebenso im
Obergeschoss. Diese wurden allerdings 1999 er-
neuert (soweit augenscheinlich zu erkennen). Die
Fenster verfligen Uber Kunststoffrollladen mit
Zuggurten. StraRenseitig ist der Rollladen im
Kinderzimmer defekt. Zu den Terrassen im Erd-
und  Obergeschoss  fulhren  entsprechende
Terrassenfenstertiren. Im Erdgeschoss ist die
Verriegelung defekt.

Die Hauseingangstiir besteht aus einer Alu-
rahmentlir mit einem Riffelgitterglaseinsatz und
einfacher Schliefung. Die Innentiiren wurden
vermutlich um das Jahr 2000 erneuert und
bestehen  aus  folierten  ROhrenspantiiren
(Buchendekor) mit passenden Holzzargen. Von
der Diele zum Wohnzimmer fuhrt eine Glastur.
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Treppen:

Sanitére Installationen:

Bader:

Heizung/Kamin/Warmwasser:

Zum Hauseingang fihrt eine vierstufige, massive
Treppe mit Podest. Stufen und Podestplatte sind
mit Kunststeinplatten belegt. VVon der Terrasse im
EG fuhrt eine offene, vierstufige Waschbeton-
treppe zum Garten. Die KellerauRentreppe wurde
in massiver Bauweise erstellt und ist gefliest. Die
gewendelte Kellerinnentreppe wurde in massiver
Bauweise ausgefiihrt und mit Linoleum belegt. In
das Obergeschoss fiihrt eine gewendelte
Holztreppe mit Holzgelander- und Handlauf.
Zum Speicherboden wurde im Flur eine
Raumspartreppe (Holz) mit versetzten Tritten
eingebaut.

Die innere Entwasserung wurde mit Kunststoff-
rohren hergestellt. Wasserfuhrende Leitungen
wurden aus Kupferrohren, bzw. verzinkten Stahl-
rohren, soweit augenscheinlich zu erkennen,
hergestellt.

Die Béder wurden nach dem Erwerb des Hauses
(ca. 1999) modernisiert. Im Erdgeschoss befindet
sich im Eingangsbereich das Géste-WC mit
Fenster. Dies wurde mit einem wandhéngendem
WC mit verdecktem Spiilkasten und einem
kleinem Handwaschbecken mit Kaltwasserhahn
ausgestattet. Das WC wurde umlaufend raum-
hoch (weil}) gefliest. Die mit Holzpaneelen ver-
kleidete Decke ist geschadigt und alsbald zu
ersetzten. Im Obergeschoss wurde das Bad mit
Fenster als Duschbad erneuert. Dies ist mit einer
Eckdusche mit Duschkabine (Alu/Kunststoff),
einem wandhédngendem WC mit verdecktem
Spulkasten und einem Handwaschbecken aus-
gestattet. Die Wande wurden umlaufend,
raumhoch (weil) gefliest. Der Boden wurde mit
blauen Fliesen versehen. Die Decke wurde mit
Paneelen (inkl. Lichtspots) verkleidet.

Zur Beheizung wurde eine Gastherme von
Windhager mit Warmwasserspeicher eingebaut.
Diese wurde nach Angaben ca. 2005 eingesetzt
und ist seit 4 Jahren nicht mehr in Betrieb. Nach
Angaben der Eigentumerin ist der Kessel defekt.
In den Wohnrdumen befinden sich Flachenheiz-
korper mit Thermostatventilen.



Gutachten Nr. 01/01/2023 di / Seite 13

Elektroinstallationen:

Terrasse:

Aulenansicht:

5.2 Allgemeine Beurteilung:

Ausrichtung:

Anmerkungen:

Die Zuleitungen bestehen aus Kupferrohren. Fir
die Gastherme wurde ein Kaminrohreinsatz
installiert. Derzeit wird das Gebdude notdurftig
mit Elektroliifter und Olradiatoren beheizt.

Im  Anschlussraum im  Keller sitzt der
Zahlerschrank mit den Hauptsicherungen. Dieser
wurde augenscheinlich 1999/2000 erneuert. Der
Sicherungskasten im Eingangsbereich wurde
ebenfalls erneuert, ist mit Klappautomaten-
sicherungen versehen und verfiigt Uber einen FI-
Schutzschalter. Dies lasst darauf schlie3en, dass
zumindest ein Teil der stromfuhrenden Leitungen
(dreiadrig) erneuert wurden. Vermutlich ist
baujahresbedingt ein Teil der Leitungen noch
zweiadrig. Der Stromkreis der Sauna im Keller
(380 Volt) ist separat abgesichert, aber nicht mehr
in Betrieb. Zudem gibt es eine Klingelanlage und
eine  SAT-Antenne auf dem Dach fir den
Fernsehempfang.

Die Terrasse im Erdgeschoss wurde mit Klinker-
fliesen  gefliest und  weist stellenweise
Frostschaden auf. Uber dem gartenseitigen Anbau
befindet sich im Obergeschoss ebenfalls eine
Dachterrasse. Diese wurde ebenfalls mit Klinker-
fliesen gefliest, die stellenweise Beschadigungen
aufweisen. Die Briustung besteht aus einem
einfachen Stahlstabgelénder.

Die AuBenwande wurden mit einem Reibeputz
versehen und weil} angelegt.

Das Grundstick ist gartenseitig sudostlich
ausgerichtet.

Es wurden keine Funktionsprifungen der
technischen Einrichtungen (Wasser, Elektro etc.)
vorgenommen. Ein Energieausweis konnte nicht
vorgelegt werden. Ein Verdacht auf Haus-
schwamm konnte nicht festgestellt werden.
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Bauschaden, Baumangel,
Instandhaltungsstau:

Aufgrund der gemeinsamen Haustrennwand (ggf.
durchgangige Decken) sind die Gebdude
hellhoriger als doppelwandige Reihenhduser.
Dies wurde auch vor Ort bestétigt.

Das Gebéaude ist im Bereich des Kellers, im
Erdgeschoss der gartenseitige Anbau, der straflen-
seitige Schlafraum im Obergeschoss und im
Speicherbereich stark zugestellt, bzw. vermullt.
Diese Raume waren nur eingeschrankt, teilweise
nur vom Flur aus einzusehen. Dies hat auch beim
Ortstermin die Begehung entsprechend beein-
trachtigt, Die R&ume sind insgesamt abgewohnt
und renovierungsbedurftig (Malerarbeiten/Boden-
beldge). Ein vollstdndig gerdumtes Objekt
(besenrein) ist nicht zu erwarten, so dass eine
vollstandige R&umung und Entrimpelung zu
beriicksichtigen ist. Die Heizungsanlage ist nach
Aussage der Eigentlmerin seit 4 Jahren aulRer
Betrieb und instand zu setzten. Ggf. ist auch ein
vollstandiger ~ Austausch  erforderlich.  Die
Paneelendecke im Gaste-WC hat sich gewdlbt
und ist auszutauschen. Die SchlieBung der
Terrassentir im EG ist defekt und instand zu
setzten. Die Verglasung der Terrassentur im
Obergeschoss ist defekt und vollstdndig
auszutauschen. Der straBenseitige Rollladen ist
instand zu setzen. Die Fliesen beider Terrassen
sind zu entfernen und neu aufzubauen
(Abplatzungen/Frostschéden). Hierbei ist ggf.
auch die Abdichtung zu erneuern. Aus
energetischer Sicht sollte die Dachddmmung
erneuert werden. Ggf. wirde auch eine
Speicherbodenddmmung ausreichen, da der
Raum nur eingeschrankt nutzbar ist. Der Garten
ist stark verwildert und auch die Garage ist zu
entrimpeln.

Aufgrund der eingeschrankten Mdglichkeit der
Besichtigung und dem festgestellten Instand-
haltungsstau, wird nach sachverstandigem Er-
messen ein Abschlag von € 16.000,-- bei der
spateren Bewertung zum Ansatz gebracht.
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5.3 Beschreibung der
Aul3enanlagen

Garage:

Befestigungen:

Einfriedung:

Anpflanzungen:

Ver- und Entsorgungsleitungen vom Haus-
anschluss zum offentl. Netz (Wasser, Abwasser,
Strom, Telefon). Der Kanalanschluss
(Mischsystem) wird gemaR Grunddienstbarkeit
gemeinsam genutzt.

Auf dem Grundstick befindet sich im
Gartenbereich, angrenzend an den unbefestigten
Wirtschaftsweg eine Garage, die als Doppel-
garage mit dem Nachbargrundstiick verbunden
ist. Diese wurde in massiver Bauweise erstellt
und verflgt zur Gartenseite Uber eine grole
Offnung. Das Garagentor besteht aus einem
Stahlblechschwingtor mit elektrischem Antrieb
(vermutlich defekt). Das Pultdach liegt auf
Stahltrdgern auf und besteht aus Welleternit-
platten.

Der Zuweg zum Hauseingang wurden gepflastert.

Die stralenseitige Einfriedung besteht aus einer
niedrigen Backsteinmauer mit Pfosten und einem
Stahlstabgelander mit Zugangstir. Gartenseitig
wurden Z&une und Holzpalisaden errichtet.

Der Garten ist vollstdndig verwildert und neu
anzulegen. Einige Zierbiische kénnen ggf. noch
zuriickgeschnitten werden.
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6. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung

Definition des VVerkehrswerts:

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert. ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschaftsverkenr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riucksicht auf
ungewOhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére.*

6.1 Verfahrenswahl mit Begriindunag:

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert
fur das Bewertungsobjekt mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens zu ermitteln. Bei
Kaufpreisbildungen flr Grundstiicke mit einem Reihenendhaus liegen den Gutachter-
ausschussen ausreichende Vergleichsdaten aus Verk&ufen vor. Zudem wird als Kontrollwert
der Wert im Sachwertverfahren ermittelt.

6.2 Verfahrenserlauterungen

Der_Bodenwert ist nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung i.d.R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. 8§ 16 ImmoWertV). Dabei kann der Bodenwert
auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrund-
sticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks
ubereinstimmen (8 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf die
Quadratmeter-Grundstticksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand,
spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicks-
gestalt — bewirken i.d.R. entsprechende Zu- bzw. Abschldge zum Bodenwert von dem
Bodenrichtwert.

Der_Vergleichswert (gem. § 15 ImmoWertV): In seinen Grundziigen folgt das
Vergleichswertverfahren dem Grundgedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie ublicher-
weise im gewohnlichen Geschaftsverkehr daflr als Preis erzielt werden kann. Sich an den
Preisen fur vergleichbare Objekte zu orientieren, entspricht auch den auf dem Grundstiicks-
markt vorherrschenden Gepflogenheiten. VVoraussetzung fir die Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens ist, dass eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichsgrundstiicke zur Ver-
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figung steht (8 15 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV). Auch wenn die ImmoWertV in § 8 Abs. 1 die
drei klassischen Wertermittlungsverfahren gleichrangig auffihrt, wird dem Vergleichswert-
verfahren eine aus seiner Uberzeugungskraft und Plausibilitat resultierende Vorrangigkeit
beigemessen.

Der_Sachwert (gem. 8§ 21-23 ImmoWertV) besteht aus dem Bodenwert und dem
Herstellungswert der baulichen Anlagen (zzgl. besondere Bauteile und besondere
Betriebseinrichtungen) sowie dem Wert der AuBenanlagen. Er ist eine vergangenheits-
bezogene Grole im Gegensatz zum Ertragswert. Der Sachwert ist immer dann flr die
Ermittlung des Verkehrswertes von Bedeutung, wenn es sich um kein Renditeobjekt handelt.
Typische Sachwertobjekte sind daher z.B. Ein- oder Zweifamilienhduser. Darlber hinaus
kann der Sachwert jedoch als Kontrollwert bei der Verkehrswertermittlung auch bei
Renditeobjekten ermittelt werden. Der Sachwert der baulichen Anlage (ohne AulRenanlagen)
ist ausgehend von den Herstellungskosten (8 22) unter Berlicksichtigung der Alterswert-
minderung (823) zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen AuRRenanlagen und der sonstigen
Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssétzen
oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die 88 22 und 23 sind
entsprechend anzuwenden.

Begriffe:

Zur Ermittlung der Herstellungskosten von Gebduden wird durch Multiplikation der Raum-
oder Flacheneinheit des Geb&udes (m® Rauminhalt oder m?2 Geb&dudeflache) mit
Normalherstellungskosten fur vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten
Herstellungskosten ist noch der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen (z.B.
KellerauRentreppe), besonderen Einrichtungen (z.B. Sauna) und Baunebenkosten (z.B.
Planung, Statik etc.) hinzuzurechnen.

Die Normalherstellungskosten (§ 22 Abs. 1l ImmoWertV) sind die Kosten, die marktlblich
fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren. Mit diesen
Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind
durch Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehdéren auch die
ublicherweise entstehenden  Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung,
Baudurchfuhrung, behordliche Prufungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise konnen die
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewohnlichen Herstellungskosten
einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden. Normalherstellungskosten sind in
der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhdltnisse am
Wertermittlungsstichtag anzupassen. Derzeit findet die NHK 2000 Anwendung.

Unter Baunebenkosten fallen bspw. Architektenhonorare und solche fiir Sonderfachleute wie
Statiker, Baugrunduntersuchungen sowie Behdrdengebiihren, Finanzierungskosten usw. Die
Baunebenkosten liegen in der Regel zwischen 9 und 22 %.

AuBenanlagen sind die mit dem Grundstiick fest verbundenen Anlagen aufl3erhalb der
Geb&ude. Hierzu zéhlen insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der
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GebaudeauRBenwand und der Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen und
Gartenanlagen.

Die Alterswertminderung (gem. 8 23 ImmoWertV) ist unter Berlcksichtigung des
Verhéltnisses der Restnutzungsdauer (8 6 Absatz 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlage zu ermitteln. Mit Inkrafttreten der ImmoWertV ist fir den Regelfall die
lineare Alterswertminderung verbindlich vorgeschrieben, und zwar fir alle Grundstticksarten.
Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung (bliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlage.

Marktanpassung, Grundsticksmerkmale ( gem. § 8, Abs. 2+3 i.V.m.§ 14 ImmoWertV).

(2). In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelmaRig in folgender Reihenfolge
gesondert zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstiicks.

(3). Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder
Bauschdden sowie von den marktiblichen erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende
Ertrage konnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch markt-
gerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden.

(8 14, Abs. 2) Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des
Sachwerts, die aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten
abgeleitet werden (Sachwertfaktoren, § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 des Baugesetzbuches).
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7. Massen und Flachen

Bruttogrundflache (BGF nach DIN 277): Sie wird aus der Summe aller Grundrissebenen
mit Ausnahme der nicht nutzbaren Dachflédchen errechnet. MaRgeblich sind die duReren Mal3e
in FuBbodenhohe einschlieBlich evtl. vorhandener &ufRerer Bekleidung. Konstruktive oder
gestalterische Vor- und Ruckspringe werden dabei nicht beriicksichtigt. Die
Normalherstellungskosten (NHK) berechnen sich nach der Bruttogrundflache. Die folgenden
Zahlen wurden aus den Bauplanen der Bauakte entnommen. Der gartenseitige Anbau wurde
gemessen. Die Speicherflache ist von der lichten H6he eingeschrénkt nutzbar und flieRt in die
BGF mit ein. Bzgl. der Wohnflache im Erd- und Obergeschoss wurde mit einem Lasermess-
gerat ein AufmaRB erstellt. Die Kellerflache wurde analog zum Erdgeschoss mit einem Faktor
von 0,97 angesetzt (bzgl. Wandstarken). Die Kellerflaiche war nur sehr eingeschrankt zu
begehen, so dass kein AufmalR erstellt werden konnte.

Kellergeschoss: 7,99 mx6,50m=

+ 3,80mx3,24m= ca. 64,24 m?
Erdgeschoss: 7,99 mx6,50m=

+ 3,80mx3,24m= ca. 64,24 m?
Obergeschoss: 7,99 mx6,50m= ca. 51,93 m?
Speicher: 7,99 mx6,50m= ca. 51,93 m?
Wohnhaus - Bruttogrundflachen: ca. 232,34 m?
Garage: 6,00 m x 3,00 m: ca. 18,00 m?

Wohn-/Nutzflachen (Berechnung gemé&R Wohnflachenverordnung):

Erdgeschoss Eingangsbereich ca. 2,13 m?

WC ca. 1,15m?

Diele ca. 4,30 m?

Wohnzimmer ca. 16,45 m?

Kiiche/Essplatz ca. 15,89 m?

Zimmer zum Garten ca. 10,32 m?

Terrasse / Ansatz Y. ca. 2,03m? 52,27 m?
Obergeschoss Flur ca. 3,87 m?

Bad ca. 3,45m?

Zimmer zur Stralle ca. 11,98 m2

Zimmer zum Garten ca. 12,68 m?

kl. Zimmer zum Garten ca. 6,59 m?

Dachterrasse / Ansatz %: ca. 3,18 m? 41,75 m?
Gesamtwohnflache: ca. 94,02 m?

Anmerkung: Terrasse- und Balkonflache wurden gemal? Wohnflachenverordnung mit einem
Ansatz von ¥4 berucksichtigt.

Nutzflache Kellergeschoss: ca. 50,24 m? x 0,97 = ca. 48,73 m?
Nutzflache Garage: ca. 552m xca.264m = ca. 1457 m?
Gesamtnutzflache: = ca. 63,30 m?
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8. Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer - 8 6 Abs. 6 ImmoWertV: Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der
Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméler Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden konnen; durchgefuhrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kdénnen die
Restnutzungsdauer verldangern oder verkirzen. Modernisierungen sind beispielsweise
MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

| Restnutzungsdauer RND = Gesamtnutzungsdauer GND - Alter |

Gesamtnutzungsdauer: Hier ist die marktubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Nach der
vorherrschenden Meinung wird bei Einfamilienhdusern die durchschnittliche wirtschaftliche
GND auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Dies darf jedoch nicht ,,schematisch* errechnet werden. Es miissen vor allem die ortlichen
und allgemeinen Wirtschaftsverhéltnisse im Hinblick auf die VVerwendbarkeit der baulichen
Anlagen beriicksichtigt werden. Die wirtschaftliche GND baulicher Anlagen hat sich in den
vergangenen Jahrzehnten aufgrund gewachsener Anspriiche, neuer Technologien, den sich
wandelnden Anforderungen und des Konkurrenzdrucks gegentber friiheren Einschatzungen
deutlich vermindert. Sachgerechter ist es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter
Berlicksichtigung der Lage des Objekts, seiner Eigenschaften und der wirtschaftlichen
Verwertungsfahigkeit zu ermitteln. Bei wohnwirtschaftlich genutzten Objekten ist es
entscheidend, dass die Ausstattung und die Grundrissgestaltung den heutigen Anforderungen
entsprechen.

Aufgrund der beschriebenen Gebaudesubstanz, der Ausstattung und dem beschriebenen
Unterhaltungszustand, liegt das Objekt gemaR der Sachwertrichtlinien durchschnittlich im
Bereich der Standardstufe 2-3. Fur Objekte dieser Kategorie wird die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer mit rd. 67,5 Jahren (+/- 10 Jahren) angesetzt. Aufgrund der erfolgten
Instandhaltung wird eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren unterstellt. Durch die
energetischen Sanierungen und Modernisierungen (Dachddmmung — 1 von 4 Punkten; Fenster
- 0,5 von 2 Punkten; Leitungen — 0,5 von 2 Punkten; Heizungsanlage — 1 von 2 Punkten;
Bader — 2 von 2 Punkten; Grundrissgestaltung — 1 von 2 Punkten), ergeben sich gemal
Sachwertrichtlinien 6 Modernisierungspunkte bei der Anpassung der Restnutzungsdauer. Bei
einem Gebdudealter von rd. 61 Jahren (Baujahr 1962) und einem Modernisierungsgrad von 6
Punkten, ergibt sich eine modifizierte, wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren.
Das fiktive Gebdudealter betragt demnach 45 Jahre. Dies entspricht einem Baujahr von 1978.

| RND 25 Jahre = GND 70 — fiktives Alter 45 Jahre |

Hieraus berechnet sich die lineare Abschreibung wie folgt:

45 Jahre x 100 = 4. 64 %
70 Jahre
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9. Grundlagen zur Sachwertermittlung

Die Normalherstellungskosten 2010 werden entsprechend den Richtlinien zur Ermittlung des
Sachwerts (SW-RL von 05. September 2012) festgestellt. Die Anwendung soll die Ermittlung
des Sach- bzw. Verkehrswerts von Grundstiicken nach einheitlichen und marktgerechten
Grundsétzen sicherstellen. Bezlglich der zeitlichen Anpassung wird der vom statistischen
Bundesamt ermittelte Baupreisindex berucksichtigt. Regionalisierung und weitere
Anpassungen erfolgen ber den von den Gutachterausschiissen Sidhessens ermittelten
Sachwertkorrekturfaktoren.

Geb&udetyp: - 3.12 Reihenmittelhaus
Keller-, Erd- u. Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss
- 3.03 Reihenmittelhaus
Keller- u. Erdgeschoss, Flachdach
- anzuwendende Standartstufen 2-3

Standartstufen: gebduderelevante Standartstufen / Preise pro m? Bruttogrundflache:
3.12 (2 Vollgeschosse) 3.03 (eingeschossig)
2: € 560,--/m? BGF 2: € 690,--/m? BGF
3: € 640,--/m? BGF 4: € 795,--/m2 BGF

Einschlielflich Baunebenkosten in Hohe von 17 %

Waégungsanteil Standartstufe Anteil(Anteil X
Standartstufe/gewichtet)

2 3 2-geschossiq  1-geschossig
Aullenwande 23 % 1 € 128,80 € 158,70 /m2 BGF
Dacher 15 % 1 € 84,00 € 103,50/ m2BGF
Aulentiiren/Fenster 11 % 05| 05| € 66,00 € 81,68/m2BGF
Innenwénde u.-tiiren 11 % 1 € 7040 € 87,45/m2BGF
Decken/Treppe 11% 1 € 70,40 € 87,45/m?BGF
FulRbdden 5% 05| 05| € 30,00 € 39,75/m2BGF
Sanitéreinrichtungen 9% 03| 07| € 5544 € 68,72/m?BGF
Heizung 9% 1 € 57,60 € 7155/m2BGF
Sonst. techn. Ausstg. 6 % 05| 05| € 36,00 € 4455/m2BGF
Kostenkennwert (Summe) € 598,64 € 743,35/m?BGF

Angepasster Wert fiir die Neuherstellungskosten — Typ 3.12: rd. € 598,64 / m? BGF
Angepasster Wert fiir die Neuherstellungskosten — Typ 3.03: rd. € 743,35/ m2 BGF

Garagen der Standardstufe 4 (Massivbauweise) / pro m2 BGF: € 485,00 / m2 BGF
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10. Wert des Grund und Bodens

Bodenwertermittlung auf der Grundlage eines geeigneten Bodenrichtwerts

Vorbemerkung:

Hier wurde die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses eingesehen. Der
Bodenrichtwert fur Wohnbauflachen liegt in diesem Gebiet (Richtwertzone 4) von Dieburg
bei €/m? 600,-- (ermittelt zum 01.01.2022). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein nach dem
BauGB erschlieBungsbeitragsfreies, nach dem Kommunalabgabengesetz kanalanschluss-
beitragsfreies, typisches, unbebautes und erschlossenes Grundstiick. Die GroRe des
Richtwertgrundstiicks wird mit 400 m2 angegeben.

Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundsttick
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wert-
ermittlungsstichtag 27.01.2023 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks durch Zuschlége und Abschldge angepasst.

Grundstiicksbeeinflussende Merkmale

Spezielle Werteinflisse (Art der baulichen Nutzung)

Die Umgebungsbebauung ist tiberwiegend durch eine offene

Wohnbebauung mit 1-2 Fam.-H&user geprégt. Im Buchen-

weg ist eine fast ausschlielliche, kleinteilige Reihenhausbe-

bauung vorzufinden. Gemeinsame Brandwénde (Trennwand)

und Kanalnutzung schranken die Verwendbarkeit des Grund-

stiickes ein. Nach sachverstandigem Ermessen wird dies

beriicksichtigt mit einem Abschlag von 10 %

spezieller Lagewert / durchschnittlicher Lagewert

Der Lagewert kann in diesem Gebiet als tiblich angesehen
werden.

Zeitanpassung

Bedingt durch steigende Zinsen und einer abnehmenden
aber weiterhin stabilen Nachfrage, haben sich die Preise
vom 01.01.2022 bis zum 27.01.2023 malig aber positiv
weiterentwickelt. Dies wird bewertet mit einem Zuschlag von 3 %

Bezogen auf die bauliche Ausnutzung, dem Lagewert
sowie dem Zeitwert ergibt sich ein Abschlagvon 7 %

angepasster Bodenrichtwert: 600,-- €/m? x 0,93 = 558,-- €/m?

Aufgrund des angepassten Bodenrichtwertes errechnet sich der
Bodenwertanteil (gem. § 16 ImmoWerV) wie folgt:

€558,-- x 193 m? = € 107.694,-- = rd. € 108.000,--
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11. Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren

Der Marktbericht 2022 liefert fir Reihenhduser und Doppelhaushélften Vergleichswerte.
Diese werden aufgrund der statistischen Erhebungen (2019-2021) durch den
Gutachterausschuss ermittelt und zugrunde gelegt, um nachfolgend einen Vergleichswert zu
ermitteln. Die Durchschnittswerte und Korrekturfaktoren wurden anhand tatsachlicher
Grundstiicksgeschafte ermittelt. Das zu bewertende Objekt liegt im Marktbereich 4 (Dieburg /
Immobilienmarktbericht Seite 132).

Bei einem Bodenwert von rd. € 600,--/m? und einer Wohnflache von rd. 94 m?, liegt der
durchschnittliche Preis pro m? Wohnflache bei = € 4.969,--. Das durchschnittliche Baujahr
liegt bei 1990 und die durchschnittliche Grundstiicksgrélie bei 300 m2. Der Wert wurde durch
Iteration bzgl. der Wohnfl&che angepasst.

Fir die Anpassung an das Baujahr (fiktiv 1978) und die GrundstiicksgréfRe wurden vom
Gutachterausschuss Korrekturfaktoren ermittelt. Bei einer Grundstiicksgrofie von rd. 200 m?
und dem Baujahr von 1980 betréagt der Korrekturfaktor 0,92.

Die Vergleichswerte und Anpassungsfaktoren beziehen sich auf Reihenhduser und
Doppelhaushalften. Fir die Besonderheit des Reihenmittelhauses mit gemeinsamen Brand-
/Trennwénden und Kanalnutzung, wird nach sachverstandigem Ermessen ein Abschlag von
15 % vorgenommen. Dies fuhrt zu einem weiteren Korrekturfaktor von 0,85. Zum
Wertermittlungsstichtag wurden zudem zwei Reihenmittelhduser im Buchenweg angeboten,
die diesen Korrekturfaktor im Ergebnis bestétigen.

Berechnung:

€ 4.969,--/m2 Wfl. x 0,91 = € 4.522,-- x 94,02 m? Wfl. = € 425.158,--
x Korrekturfaktor — Reihenmittelhaus 0,85 € 361.385,--
- Instandhaltungsstau € 16.000,--
Vergleichswert € 345.385,--
Vergleichswert (gem. §§ 15 ImmoWertV): rd. € 345.000,--

(zum Wertermittlungsstichtag, 27. Januar 2023)
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12. Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren

BGF rd. 207,72 m2
BGF rd. 24,62 m2
BGF rd. 18,00 m2

Bruttogrundflache Wohnhaus
Bruttogrundflache gartens. Anbau
Bruttogrundflédche Garage

Typ 3.12 — Reihenmittelhaus, Standardstufe 2-3: Keller-, Erd-, Obergeschoss, nicht
ausgebautes Dachgeschoss. Typ 3.03 — gartenseitiger Anbau, Standardstufe 2-3: Keller-,
Erdgeschoss, Flachdach. Entsprechend der Wagungsanteile und des festgestellten
Ausstattungsstandard, liegen die anzusetzende Werte pro m? BGF bei € 598,64 (Typ 3.12)
und bei € 743,35 (Typ 3.03). Die Baunebenkosten von 17 % sind hierin enthalten. Fir die
Garage sind € 485,-- pro m2 BGF an zu setzten. Die Baunebenkosten von 15 % sind hierin
enthalten.

Korrekturfaktoren:
Baupreisindex — Anpassung: € 598,64 x 1,718 =€ 1.028,46
Baupreisindex — Anpassung: € 743,35 x 1,718 =€ 1.277,08

(2010 =100 % /11.2022 = 171,8 %)

Herstellungswert:

BGF 207,72 m?> x € 1.028,46 Gebaudeherstellungswert (incl. BNK) = € 213.632,--
BGF 24,62 m? x € 1.277,08 Geb&udeherstellungswert (inkl. BNK )= € 31.442,--
BGF 18,00 m? x € 485,00 Gebaudeherstellungswert (incl. BNK) = € 8.730,--
€ 253.804,--
- Alterswertminderung
lineare Abschreibung 70 Jahre GND / fiktives Alter 45 Jahre = 64 % € 162.435,--
= Zeitwert/Geb&audewert € 91.369,--
+ AuRenanlagen 8 % € 7.310,--
= Wert des Gebadudes und der AulRenanlagen/Nebengebaude rd. € 98.679,--
+ Bodenwert € 108.000,--
= vorlaufiger Sachwert € 206.679,--
x Sachwertfaktor fir Reihenendh&user 1,67 (gemé&R Immobilienmarktbericht
2022 / Seite 115)
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. € 345.153,--
- Instandhaltungsstau / baul. Méangel € 16.000,--
€ 329.153,--
= Sachwert (gem. 8§ 21-23 ImmoWertV) rd. € 330.000,--

(zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2023)
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13. Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit und den Besonderheiten des Bewertungsgrundstticks werden
ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.
Der Ermittelte Vergleichswert wird durch den Sachwert bestatigt. Bei freier Abwégung des
Vergleichs- und Sachwertes, aller Vor- und Nachteile und unter Beriicksichtigung des
Immobilienmarktes, wird der Verkehrswert fur das mit einem Reihenmittelhaus bebaute
Grundstiick in

Lage: 64807 Dieburg
Buchenweg 26
Gemarkung: Dieburg
Flur/Flurstiick: 22/ 281/1
wie folgt geschétzt: Vergleichswert: € 345.000,--
Sachwert: € 330.000,--
Verkehrswert: € 340.000,--
in Worten: dreihundertvierzigtausend Euro

Wertermittlungsstichtag: 27.01.2023

Das vorstehende Verkehrswertgutachten wurde ausschlieBlich auf der Grundlage der
vorgelegten Unterlagen, der gemachten Angaben sowie der Erkenntnisse aus der
Ortsbesichtigung erstellt. Die Bearbeitung erfolgte nach dem derzeitigen Stand der Kenntnis.
Sollte sich aufgrund bisher nicht vorliegender Unterlagen oder nicht bekannter Fakten
Anderungen oder Erginzungen ergeben, bin ich zu weiteren Ausfilhrungen gerne bereit.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 28.08.2020 dufRerlich von mir besichtigt. Das Gutachten
umfasst 37 Seiten, zzgl. Deckblatt und wird in 17-facher Ausfertigung, nebst Exposé und
Datentrager ubergeben.

Messel, 16.02.2023 % ]

Andreds Di\yiécFl,LIDﬁpl. Sachverstandiger (DIA)
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StralRenansicht Gartenansicht / Anbau mit Dachterrasse

Garage / innen ~ Garten / verwildert
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Wohnzimmer Kiiche mit Terrassentiir zum Garten

e
N
i

offenes Zimmer / Anbau zum Garten

Gaste-WC / EG Duschbad im OG
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Schlaf-/Ki.-Zimmer — straRenseitig

Treppe zum Speicher
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Anlage 2

—ohne Mafistab:

Lageplan
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Obergeschoss:
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Anmerkung zu den Grundrisspléanen:

Die Bauakte wurde von der Bauaufsicht tibersendet. Hier wurde vermutlich nur ein Mustertyp
dieser Hauser in der Bauakte hinterlegt. Die Plane sind daher in Bezug auf das Bewertungs-
objekt seitenverkehrt, bzw. gespiegelt und stimmen nur in Grundzligen tberein. Auch wurde
im Falle des Bewertungsobjektes ein gartenseitiger Anbau vorgenommen und der Grundriss
im Erdgeschoss verdndert. Es wurde ein AufmaR erstellt (EG/OG) und die oben angefiihrten
grobe Skizzen angefertigt, um den tatsdchlichen Grundriss darzustellen. Dies war im Keller
nicht moglich. Der gartenseitige Anbau ist ebenfalls unterkellert. Nachfolgend werden zudem

die Plane aus der Bauakte dargestellt.
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