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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Panroder Stral3e 41

65510 Hunstetten
Grundbuchangaben: Grundbuch von Huiinstetten, Blatt 634, Ifd. Nr. 4
Katasterangaben: Gemarkung Strinz Trinitatis, Flur 32, Flurstlick 47/3 (434 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts ldstein vom
30.10.2023 soll durch ein schriftliches
Sachverstandigengutachten der Verkehrswert des
Beschlagnahmeobjektes geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 22.11.2023
Qualitatsstichtag: 22.11.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 22.11.2023 wurden die Prozessparteien

durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Einer Innenbesichtigung wurde nicht zugestimmt, der
Bewertungsgegenstand konnte somit nur stralenseitig und von
auflden besichtigt werden. Der Verkehrswert wurde daher um
einen angemessenen Sicherheitsabschlag gemindert.

Teilnehmer am Ortstermin: der unterzeichnende Sachverstandige

Eigentimer: Aus Datenschutzgriinden kénnen zum Eigentimer keine
Angaben gemacht werden

herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden folgende Auskinfte und Unterlagen
Erkundigungen, Informationen: zur Verfugung gestellt
- Grundbuchauszug

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte) im
Maf3stab 1:1.000

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

- Uberschlagige Wohnflachenberechnung auf Grundlage der
Flurkarte

- Informationen zum Altlastenkataster

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Informationen zur Darstellung im Flachennutzungsplan

- Informationen zu Festsetzungen im Bebauungsplan

- Informationen zur Innenbereichssatzung

- Informationen zur Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

- Informationen zur Verfligungs- und Veranderungssperre

- Informationen zum Bodenrichtwert

- Informationen zum Denkmalschutz

- Auskiinfte bzgl. aktueller Mietpreise

- Information Uber Erschlieungsbeitrage

- Informationen Gber baubehérdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen

- Marktrelevante Daten fur die jeweiligen Bewertungsmethoden
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

- Es standen fiir die Erstattung dieses Gutachtens nur sehr wenige Unterlagen und Informationen zur
Verfugung. U.a. fehlten die nachfolgenden, wichtigen, Unterlagen und Informationen:

- Bauakte mit Planen (Grundrisse, Schnitte und Ansichten)

- Wohnflachenberechnung

- Baubeschreibung

- Angaben zum Geb&udebaujahr

- Angaben Uber ggf. getatigte Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten

Der ermittelte Verkehrswert kann daher lediglich als grober Richtwert verstanden werden.

- Der Bewertungsgegenstand ist mit einer Abstandsflachenbaulast zugunsten des Nachbarflurstiicks 46/2
belastet, da sich die Nachbargarage an der Grundstlickgrenze befindet und dieser Umstand zur damaligen
Zeit noch Abstandsflachenrelevant gewesen ist. Nach heutiger Fassung der hessischen Bauordnung (HBO)
ware diese Garage jedoch nicht mehr Abstandsflachenrelevant. GemaR telefonischer Auskunft des
Rheingau-Taunus-Kreis kdnnte daher die Baulast vermutlich geléscht werden. Ein monetarer Wertnachteil
wurde daher im Rahmen dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

- Einer Innenbesichtigung wurde nicht zugestimmt, der Bewertungsgegenstand konnte somit nur
stralRenseitig und von auflen besichtigt werden. Der Verkehrswert wurde daher um einen angemessenen
Sicherheitsabschlag gemindert.

- Bauauflagen oder baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen gemaf Angabe der
Bauverwaltung nicht.

- Die Prasenz von Hausschwamm kann nicht eingeschatzt werden, da keine Innenbesichtigung
stattgefunden hat.

- Ein Hausverwalter existiert fir das Gebaude vermutlich nicht

- Es liegen keine Informationen Uber ein ggf. bestehendes Mietverhaltnis vor. Auf dem Klingelschild befindet
sich jedoch nicht der Name des Eigentiimers, so dass ein Mietverhaltnis vermutet wird.

- Es liegen keine Informationen tber einen ggf. bestehenden Gewerbebetrieb vor.

- Ob wertrelevante Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden sind konnte nicht festgestellt werden,
da keine Innenbesichtigung stattgefunden hat.

- Es liegt dem Sachverstandigen kein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der
Energieeinsparverordnung vor.

- Gemal Auskunft des RP Darmstadt bestehen fiir das Bewertungsgrundstiick keine

Eintragungen im Altlastenkataster
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Hessen
Rheingau- Taunus- Kreis

Gemeinde: Hiinstetten (ca. 10.500 Einwohner)
Ortsteil: Strinz-Trinitatis (ca. 900 Einwohner)

Hunstetten liegt im Taunus noérdlich des Hauptkamms zwischen
Limburg und der Landeshauptstadt Wiesbaden

Hunstetten grenzt im Norden an die Gemeinde Hinfelden, im
Nordosten an die Stadt Bad Camberg (beide Landkreis
Limburg-Weilburg, im Osten an die Stadt Idstein, im Siiden an
die Stadt Taunussteinsowie im Westen an die Gemeinden
Hohenstein und Aarbergen (alle Rheingau-Taunus-Kreis).

Hinstetten besteht aus den Ortsteilen:

Bechtheim
Beuerbach
Gorsroth
Kesselbach
Ketternschwalbach
Limbach
Oberlibbach
Strinz-Trinitatis
Wallbach
Wallrabenstein

Der Bewertungsgegenstand befindet sich im Ortsteil Strinz-
Trinitatis

nachstgelegene groRere Stadte:
Wiesbaden, Mainz, Frankfurt (ca. 22, 26, 50 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 22 km entfernt)

Bundesstralen:
Die BundesstralRe 417 verlauft durch die GrolRgemeinde
Die LandesstralRe 3275 flhrt durch Strinz- Trinitatis

Autobahnzufahrt:
Anschlussstelle Bad Camberg und Anschlussstelle Idstein (A3)
(ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:
Strinz- Trinitatis verfligt nicht Gber einen Bahnhof

Flughafen:
Flughafen Frankfurt am Main (ca. 55 km entfernt)

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Der Bewertungsgegenstand befindet sich am noérdlichen
Ortsrand von Strinz-Trinitatis;
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 500 m.

Geschafte des taglichen Bedarfs: Sehr eingeschrankt in Strinz-
Trinitatis vorhanden. Ein gréReres Angebot ist in Gorsroth bzw.
Idstein zu finden

Schulen und Arzte: Eingeschranktes Angebot an Kindergarten,
Schulen und Arzten in der Gemeinde Hinstetten vorhanden.
Ein groReres Angebot ist in Idstein zu finden

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle); Strinz-Trinitatis ist
lediglich Uber eine Bushaltestelle an den OPNV angebunden

Verwaltung (Stadtverwaltung): Die Gemeindeverwaltung
befindet sich im Lagersboden, 65510 Hinstetten

einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

ausschlielich wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1- 2geschossige Bauweise

gering (durch Verkehr)

relativ eben;
Garten mit Stdausrichtung

StraRenfront:
ca. 20 m;

mittlere Tiefe:
ca.22m;

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 434 m?;

Bemerkungen:
fast quadratische Grundstiicksform

Anliegerstralie;
Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit
Betonverbundstein;

Parkstreifen ausreichend vorhanden

Es liegen diesbeziglich keine Informationen vor. Es wird von
gangigen Anschlissen an elektrischen Strom, Wasser, Gas,
Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss sowie
Telefonanschluss ausgegangen
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses; Der
Bewertungsgegenstand ist an der Grundstlicksgrenze an das
Nachbargebaude Nr. 43 angebaut

eingefriedet durch Mauer (StralRenseite) und
Maschendrahtzaun

Es wird ein normal tragfahiger Baugrund vermutet, keine
augenscheinlichen Grundwasserschaden.

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgefihrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende, vertiefende, Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Das Grundbuch wurde vom Sachverstandigen eingesehen.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Hunstetten, Blatt 634 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung 1l des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in  kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigenden)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen wurden
nicht weiter recherchiert. Diesbezliglich werden auftragsgemaf
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:
Abstandsflachenbaulast.

Der Bewertungsgegenstand ist mit einer
Abstandsflachenbaulast zugunsten des Nachbarflurstlicks 46/2
belastet, da sich die Nachbargarage an der Grundstlickgrenze
befindet und dieser Umstand zur damaligen Zeit noch
Abstandsflachenrelevant gewesen ist. Nach heutiger Fassung
der hessischen Bauordnung (HBO) ware diese Garage jedoch

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache
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Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und Veranderungssperre:

2.5.3 Bauordnungsrecht

nicht mehr Abstandsflachenrelevant. Gemaf telefonischer
Auskunft des Rheingau-Taunus-Kreis kénnte daher die Baulast
vermutlich geléscht werden. Ein monetarer Wertnachteil wurde
daher im Rahmen dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.
Es wird jedoch empfohlen, diesen Sachverhalt im
Zusammenhang mit einem Eigentimerwechsel zu klaren.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Gemal Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehorde besteht
keine Innenbereichssatzung

Gemal Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehoérde besteht
keine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

Gemal Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehorde besteht
keine Verfiigungs- und Veranderungssperre

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaR nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen
Beitragen malRgebend. Als Beitrage gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche
Abgaben.

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeindeverwaltung ist die
Stelle im Fachdienst StralRen- und Tiefbau seit zwei Jahren
unbesetzt. Eine Antwort zum beitragsrechtlichen Zustand
konnte daher nicht erfolgen.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt.
Es wird dennoch empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstlick befindet sich insgesamt 1 Garagenplatz.
Das Objekt ist vermutlich vermietet, da sich auf dem Klingelschild nicht der Name des Eigentiimers befindet
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie
die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden muissen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, vermutlich ausschlieRlich zu Wohnzwecken
genutzt;
eingeschossig plus vermutlich ausgebautes Dachgeschoss;
Hinweis: es existieren giebelseitig zwei Fensteroffnungen,
welche, zumindest in Teilbereichen, einen
Dachgeschossausbau vermuten lassen. Weitere Informationen
dazu liegen nicht vor.
unterkellert;
Hinweis: Augenscheinlich existieren stralenseitig kleinere
Fenster und Lichtschachte, welche die Prasenz eines Kellers
vermuten lassen.
einseitig angebaut an Nachbargebaude Nr. 43
mit eingeschossigem Garagenanbau

Baujahr: 1960 gemal Schatzung
Hinweis: Es liegen keine Angaben zum tatsachlichen Baujahr
vor

Modernisierung: Es liegen keine Informationen zu ggf. getatigten

Modernisierungs- oder Instandhaltungsarbeiten vor.

Es wird unterstellt, dass die nachfolgenden Gewerke nicht mehr
dem Jahr der Errichtung entstammen und in unterschiedlichen
Zeitraumen erneuert wurden:

- Fenster und AuRentiren

- Leitungssysteme

- Heizungsanlage

- Bader
- Innenausbau
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
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Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete
Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon
ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: Bezuglich einer Erweiterungsmoglichkeit wurden keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

Aufdenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockel verputzt und farbig gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Zur Raumaufteilung kann keine Aussage getatigt werden, da keine Innenbesichtigung stattgefunden hat,
kein Kontakt zum Eigentimer besteht und keine Plane vorliegen.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Es liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor
Keller: Es liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor
Umfassungswande: Es liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

Es wird Mauerwerk unterstellt

Innenwande: Es liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor
Geschossdecken: Es liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor
Treppen: Es liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor
Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt

Vierstufige AuRentreppe mit Metallgelander vorhanden

Dach: Dachkonstruktion:
Es liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Es liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor
Es wird eine zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz unterstellt

Abwasserinstallationen: Es liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor
Es wird eine Ableitung in das kommunales Abwasserkanalnetz
unterstellt
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Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Es liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor
Es liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor

Es liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor
Es wird eine herkémmliche Fensterliiftung unterstellt

Es liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Zur Rauausstattung sowie zum Ausbauzustand kann keine Aussage getatigt werden, da keine
Innenbesichtigung stattgefunden hat, kein Kontakt zum Eigentiimer besteht und keine Plane vorliegen.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebiude

Garage

3.4 AuRenanlagen

Garage vorhanden

Es liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor
Es werden keine besonderen Einrichtungen unterstellt

Augenscheinlich sind stralenseitig Fenster in ausreichender
Anzahl und GréRe vorhanden. Die sudliche Ansicht
(Gartenseite) konnte nicht eingesehen werden.

Die einsehbare (stralenseitige) Auflenansicht weist
augenscheinlich keine wesentlichen Bauschaden und
Baumangel auf.

Es liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden, mit Ausnahme des
Sicherheitsabschlages fiir die fehlende Innenbesichtigung,
keine wirtschaftlichen Wertminderungen vorgenommen.

Der bauliche Zustand wird auf Grundlage der einsehbaren
(straBenseitigen) AuRenansicht als befriedigend und dem
Baujahr entsprechend eingeschatzt.

Im Rahmen der AuRenbegehung konnte lediglich der straRenseitige Vorgartenbereich eingesehen werden.
Dieser besteht aus einer kleineren Rasenflache, welche von der Garagenzufahrt sowie dem Zugang zum
Hauseingang unterbrochen wird. Die Milltonnenaufstellflache befindet sich ebenfalls im Vorgartenbereich,

parallel zur Garagenzufahrt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 65510
Hinstetten, Panroder Strale 41 zum Wertermittlungsstichtag 22.11.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hlnstetten 634 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Strinz Trinitatis 32 47/3 434 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezliglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaB} der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstlcksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des 2zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschliefungszustand, spezielle
Lage, Art und MalRR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen
seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Séatze 2 und 3
ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und
seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.
Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen
Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).
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4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundsticke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das
Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im
vorliegenden Fall nicht moglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter
Vergleichskaufpreise verfligbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem
Auswahlkriterium .Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéftsverkehr* das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt
handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

e  Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die mdglichen Férdermittel.

e  Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze)
zur Verfligung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung
unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemall §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise)
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgréfien
(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemafR §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage,
Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede
bewirken.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 200,00 €/m? zum Stichtag 22.11.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 450 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 22.11.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 434 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiuck | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2021 22.11.2023 X 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 210,00 €/m?
Flache (m?) 450 434 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 210,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?

beitragsfreier relativer Bodenwert = 210,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 210,00 €/m?
Flache X 434 m?
beitragsfreier Bodenwert = 91.140,00 €
rd. 91.100,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.11.2023 insgesamt 91.100,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der Bodenrichtwert mit Stichtag 01.01.2024 liegt noch nicht vor. Der derzeit aktuell veréffentlichte
Bodenrichtwert hat den Stichtag 01.01.2022 und muss daher an den Bewertungsstichtag angepasst werden.
Gem. Geoportal Hessen betrug die Bodenrichtwertsteigerung vom 01.01.2020 zu 01.01.2022 = rd. 14 %.
Eine Steigerung in gleicher Hohe wird flir den neuen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 nicht erwartet,
da sich die Entwicklung auf dem Immobilienmarkt aufgrund der aktuellen politischen Situation deutlich
verlangsamt hat. Es wird daher eine Steigerung von 5 % fiir angemessen angesehen.

4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung®
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt*
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRRenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittiung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt"
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoéren
insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&dude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmallnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde
liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Bertcksichtigung vgl. die Ausfihrungen im
Vorabschnitt.

Baumaéangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittiung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend dirfen besondere objekispezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat
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beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke
anders als fiir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
e Wohn-/Nutzflache (WF/NF)

122,00 m?

Baupreisindex (BPI) 29.01.2024 (2010 = 100)

179,1

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

1.805,00 €/m* WF
3.232,76 €/m> WF

Herstellungskosten

e Normgebaude 394.396,72 €
e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten 394.396,72 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre
e prozentual 68,57 %
e Faktor 0,3143
Zeitwert

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 123.958,89 €
¢ besondere Bauteile 12.000,00 €
e besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 135.958,89 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 135.958,89 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 6.797,94 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 142.756,83 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 91.100,00 €
vorlaufiger Sachwert = 233.856,83 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,60
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 374.170,93 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 354.170,93 €

rd. 354.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt
nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung
zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen
Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-
, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 —
NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwéande

ein-/zweischaliges = Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln,  beschichtete  Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 | Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca.
1995)

Fenster und AulRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemalem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Standardstufe 3 Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

FuRboden
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Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3 Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.415,00 0,0 0,00
2 1.570,00 0,0 0,00
3 1.805,00 100,0 1.805,00
4 2.170,00 0,0 0,00
5 2.725,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.805,00
gewogener Standard = 3,0

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)*
verOffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen
als BezugsgroRBe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die
alternative Anwendung der Wohnflache als BezugsgroRe geldst. DarUber hinaus besitzt die Wohnflache eine
gréRere Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010
von der Bezugsgrofle BGF auf die BezugsgréoRe Wohnfliche umgerechnet. Da flr die Umrechnung die
urspringlich zu den NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet
wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h.
unter Verwendung des Malistabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kdnnen unmittelbar bei der Bewertung
auf Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.805,00 €/m2 WF
rd. 1.805,00 €/m2 WF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus
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Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index
vorliegt, wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berucksichtigt. Diese sind
aufgrund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegenlber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflaichen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den
durchschnittlichen  Herstellungskosten des  Normgebdudes nicht  berlcksichtigten  wesentlich
wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte
aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Zeitwert fur vorhandene Garage 12.000,00 €
Summe 12.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgroBe im Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behordliche
Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen koénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Bericksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aufienanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 6.797,94 €
(135.958,89 €)
Summe 6.797,94 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebadudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.
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Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das gemafR Schatzung 1960 errichtete Gebdude wurde modernisiert. (unterstellt)

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflinahmen Maximale .
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begrindung
Mafnahmen | MalRnahmen

Modernisierung der Fenster und Aufdentiiren 2 0,0 1,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 0.0 1.0 BO3
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 1,0 B04
Modernisierung von Badern 2 0,0 1,0 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, FuBbdden, Treppen 2 0.0 1.0 B07
Summe 0,0 50

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B02

Nach aulRerem Augenschein handelt es sich um isolierverglaste PVC Fenster (Alter geschatzt ca. 15- 20
Jahre)

B03

Es wird unterstellt, dass die Leitungssysteme seit der Errichtung zumindest in Teilbereichen erneuert wurden
B04

Es wird unterstellt, dass die Heizung seit der Errichtung erneuert wurden.

B06

Es wird unterstellt, dass die Bader seit der Errichtung erneuert wurden.

BO7
Es wird unterstellt, dass die Boden- Wand- und Deckenbelage seit der Errichtung erneuert wurden
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Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung®
zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1960 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 64 Jahre =) 6 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 22 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (22 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 22 Jahre =) 48 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 48 Jahren =) 1976.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus® in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 22 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1976

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -20.000,00 €

e Sicherheitsabschlag, da keine Innenbesichtigung -20.000,00 €
stattgefunden hat

Summe -20.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

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

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

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstliick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

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

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

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
— sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir mit dem Bewertungsgrundstick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
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Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Gesamt 122,00 8,50 1.037,00 12.444,00
Garage 1,00 80,00 80,00 960,00
Summe 122,00 1,00 1.117,00 13.404,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(23,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

0,80 % von 91.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 0,80 % Liegenschaftszinssatz
und n = 22 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

13.404,00 €

3.082,92 €

10.321,08 €

728,80 €

9.592,28 €

20,099

+

192.795,24 €
91.100,00 €

+

283.895,24 €
0,00 €

283.895,24 €
20.000,00 €

rd.

263.895,24 €
264.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Es liegen dem Sachverstédndigen keine Angaben zu Wohn- und Nutzflachen vor. Es besteht kein Kontakt
zum Eigentimer, zudem existiert gemafl Auskunft der Gemeindeverwaltung keine Bauakte mit
entsprechenden Flachenangaben.

Die angegebene Wohnflache wurden von mir auf Grundlage der amtlichen Flurkarte ermittelt. Die
gemessene Grundflache wurde erfahrungsgemaf mit dem Faktor 0,7 multipliziert, und somit von BGF auf
Wohnflache umgerechnet. Fir die Ermittlung der Wohnflache im Dachgeschoss wurde eine augenscheinlich
geschatzte Dachneigung von 30° zugrunde gelegt und auf Grundlage einer erstellten CAD-Skizze die Flache
oberhalb der Dachschrage von 1,5 m bericksichtigt.

Rohertrag

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

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverédffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

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

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

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

e bestimmt.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

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

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -20.000,00 €

e Sicherheitsabschlag, da keine Innenbesichtigung -20.000,00 €
stattgefunden hat

Summe -20.000,00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 354.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 264.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 65510 Hlinstetten, Panroder
Stralle 41

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hlnstetten 634 4
Gemarkung Flur Flurstlick
Strinz Trinitatis 32 47/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.11.2023 mit rd.

344.000 €

in Worten: dreihundertvierundvierzigtausend Euro
geschatzt.
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4.7 Verifizierung des Verkehrswertes

1. Durchschnittspreise flir Doppelhaushalften in Hiinstetten

gemal Immobilienmarktbericht 2023 fur den Bereich des Rheingau-Taunus-Kreis:

402.333 €
Anzahl Doppelhaushélften, Baujahr ab 1950
auswertbarer durchschnittliche Preise der letzten 3 Jahre
Stadt / Gemeinde Kﬁggﬂﬁ ger mittlerer o mittlere mittlere mittler_er davon
Jahre Kaufpreis rund__stucks- Wohnflache Bodenricht- | Anzahl
grolle wert 2022
€ m? m? €/m?
Eltville B 731.519 287 168 426 1
Geisenheim 4 406.250 355 129 310 2
Hunstetten 12 402.333 379 135 228 3
|dstein 12 544 988 307 150 444 3
Niedernhausen 9 537.867 442 156 382 1
Oestrich-Winkel 3 475.849 250 145 377 1
Rudesheim 6 415.252 327 126 340 2
Schlangenbad 3 699.618 565 184 450 1
Taunusstein 31 456.982 363 142 339 6
Walluf 3 593.333 477 183 550 1

Anpassung an GrundstlicksgroRe:

434 m? (Bewertungsgegenstand) — 379 m? (Vergleichsgrundstick) = 55 m?
55m2x 210 € =11.550 €
402.333 € + 11.550 € = 413.883 €

Anpassung an Wohnflache:

135 m? (Vergleichsgrundstiick) — 122 m? (Bewertungsgegenstand) = 13 m?

13 m? x rd. 3.000 €/m? = 39.000 €

413.883 € - 39.000 € = rd. 375.000 €

Ergebnis: Der angepasste Durchschnittspreis fir Doppelhaushélften in Hinstetten betragt rd. 375.000 €
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2. Vergleichsfaktor fiir Reihen- und Doppelhauser im Rheingau-Taunus-Kreis

gemalf Immobilienmarktbericht 2023 fir den Bereich des Rheingau-Taunus-Kreis:

2.868 €/m? Wohnflache

Vergleichsfaktoren in € /m* Wohnflache (RH/DHH)
bezogen auf 300 m? Grundstucksgrofie und Baujahr 1990
Bodenrichtwertbereich
Wohn-
flache m? | 50 €/m? 100 €/m? 150 €/m? 200 €/m? 300 €/m?
bis bis bis bis bis
99 €/m? 149 €/m? 199 €/m? 299 €/m? 399 €/m?
(75 €/m?) (125€/m3) | (175€/m?) | (250 €/m?) | (350 €/m?)
80 3.035 3.297 3.558 3.950 4.472
90 2777 3.009 3.241 3.589 4.054
100 2.569 2.778 2.987 3.301 3.719
110 2.400 2.590 2.780 3.065 3.445
120 2.269 2.433 2.607 2.868 3.217
130 2.139 2.300 2.461 2.702 3.024
140 2.037 2.186 2.335 2.559 2.858
150 1.948 2.087 2.227 2.436 2.714
160 1.870 2.001 2132 2.328 2.589
170 1.802 1.925 2.048 2.232 2.478
180 1.741 1.857 1.973 2147 2.380
190 1.686 1.796 1.906 2.071 2.291
200 1.637 1.742 1.846 2.003 2.212
Korrekturwert in €/m? (RH/DHH)
Baujahr
1950 1955 1965 1975 19&5 1995 2005 ab
bis bis bis bis bis bis bis 2015
1954 1964 1974 1984 1994 2004 2014
(1952) | (1960) | (1970) | (1980) | (1990) | (2000) | (2010) | (2018)
100 -661 -581 -481 -381 -280 -180 -80 0
150 -591 -511 -411 -310 -210 -110 -10 70
200 -521 -441 -341 -240 -140 -40 60 140
i 250 -451 -371 -271 -170 -70 30 130 211
] 300 -381 -301 -200 -100 0 100 200 281
% 350 -311 -231 -130 -30 70 170 271 351
% 400 -241 -160 -60 40 140 240 341 421
2 | 450 -171 -90 10 110 210 310 411 491
g 500 -100 -20 80 180 280 381 481 561
(‘_n}j' 550 -30 50 150 250 350 451 551 631
600 40 120 220 320 421 521 621 701
650 110 190 290 390 491 591 691 771
700 180 260 360 461 561 661 761 841
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Anpassung an Baujahr und GrundstticksgroRie:

2.868 €/m? Wohnflache — 90 € = 2.778 €/m? Wohnflache

2.778 € x 122 m2 Wohnflache = rd. 340.000 €

Ergebnis: Der angepasste Vergleichswert flir Doppelhaushalften im Rheingau-Taunus-Kreis
betrégt rd. 340.000 €

Der ermittelte Verkehrswert i. H. v. 344.000 € befindet sich innerhalb der Spanne zwischen 340.000 €
und 375.000 € und ist damit hinreichend verifiziert.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Frankfurt am Main, den 30. Januar 2024

DEKRA Standard
Sachverstandige/r fir
Immobilienbewertung
D1 Plus

Standard EFH / ZFH

www.dekra-siegel.de

Jorg Sebastiani
Dipl.-Ing. Architekt

Dekra zertifizierter Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsttlicke
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen
des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberinhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des flir den
Auftragnehmer maéglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 5.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verodffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Gutachterausschusses

[4] Immobilienmarktbericht des Immobilienmarktes Rheingau-Taunus-Kreis 2023
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafstab ca. 1 : 1.000

Anlage 2: Fotos
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Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 1.000
Seite 1 von 1

HESSEN

Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

Auszug aus dem 474

Liegenschaftskataster
Berner Strale 11
65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1: 1000
Hessen
Erstellt am 13.06.2023
Flurstiick:  47/3 Gemeirde: Hinstetten

Antrag: 2020676871
Flur: 3z Kreis: Rheingau-Taunus
Gemarkung: Strinz Trinltatls  Regierungsbezirk: Darmstact

5565470

GOLBEY ZE

g

AQRLUTT 11:15:26 15, @6. 2823

Tl g

"2240

B5ESZAN

o 10 mn 30
Mafistab 1:1000 T Meter

Dieser Auszug wurde maschinsll erstelit

030123 166584572
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Anlage 2: Fotos

Seite 1 von 4

Bild 1: Langsseite des Bewertungsobjekts aus nérdlicher Richtung

Bild 2: Giebelseite des Bewertungsobjekts aus nordéstlicher Richtung
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Anlage 2: Fotos

Seite 2 von 4

Bild 3: Gesamtansicht des Bewertungsobjekts aus norddstlicher Richtung

Bild 4: Ansicht Garage
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Anlage 2: Fotos
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Bild 5: Zustand der Dacheindeckung

Bild 6: Vorgartenbereich
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Anlage 2: Fotos
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Bild 7: Nachbarbebauung im StralRenverlauf

Bild 8: Nachbarbebauung im StralRenverlauf

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Panroder StraRRe 41, 65510 Hiinstetten Seite 45 von 45



