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Gutachten

Marktwert i. S. d. § 194 BauGB Auftrags-Nr. 24-000119
Einfamilienhaus (Fachwerkhaus)

PLZ, Ort 61130 Nidderau . Hess

Stralle Schlitzerhof 1

Bundesland Hessen

Auftraggeber Amtsgericht Hanau

Aktenzeichen 42 K 11/24

Gutachter/in Oliver M. Margraf

Wertermittlungsstichtag  27.06.2024

Qualitatsstichtag 27.06.2024

Marktwert

§ 194 Baugesetzbuch

240.000 EUR

1.780 EUR/m? WNfl.

Dieses Gutachten enthalt 59 Seiten mit 83122 Zeichen (93517 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen.

Zusammenfassende Darstellung

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um das Volleigentum an dem 255 m? grof3en Grundstiick
(Flurstlick 47) in durchschnittlicher Lage von Nidderau (Main-Kinzig-Kreis) innerhalb des Altstadtkerns im
Ortsteil Windecken. Das Fachwerkhaus ist nach dem dufReren Eindruck zweigeschossig und verflgt baujahrs-
typisch vermutlich Uber einen Kriechkeller. Das urspriingliche Baujahr konnte zweifelsfrei nicht festgestellt
werden und wird auf das 18. Jahrhundert geschéatzt. Nach Auskunft der Stadtverwaltung sind im Archiv keine
Bauunterlagen vorhanden. Die anhand des Lageplans ermittelte Grundflache des Wohnhauses betragt ca. 90
mZ. Die daraus abgeleitete Wohn-/Nutzflache wird auf ca. 135 m? geschatzt. Die Marktgangigkeit wird auf-
grund der durchschnittlichen Lage, des Objektcharakters, der ObjektgréRe und vor dem Hintergrund der
Nachfrage im Rahmen des angesetzten Marktwerts als leicht unterdurchschnittlich eingestuft.
Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht!
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Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses

Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 66.300
Sachwert 284.000
Abschlage Kein Zugang 16,42% 46.628
Marktwert Ableitung vom Sachwert 240.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNfl. 1.780
x-fache Jahresmiete
RoE Wohnen / Gewerbe /
Bruttorendite (RoE/x)
Nettorendite (ReE/x)
Mietflache Wohnflache 135m?
Nutzflache
) 135m?

Auftragsnummer 24-000119
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Einfamilienhaus (freistehend)

61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Ubersicht der Anséatze und Ergebnisse

Grundbuchtbersicht

Aus datenschutzrechtlichen Griinden wer-
den keine personenbezogenen Daten verof-

Eigentimer/in fentlicht.
Grundbuchauszug vom 10. Mai 2024
Amtsgericht Hanau
Grundbuch von Winddecken
Lfd. Nr.: Flur: Flurstlick: Flache:
1 6 a7 255,00 m?
Grundstickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m?> x EUR/m?2 + m? x EUR/m? + m? x EUR/m? Anteil: Bodenwert:
Flurstiick
47 255 260,00 Ja 66.300 EUR
Grundsticksflache It. Grundbuch 255,00 m?
davon zu bewerten 255,00 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal / Anzahl:
Einfamilienhaus 1800 70 Jahre 38 Jahre 234,00 m? BGF
Garagen 1970 70 Jahre 38 Jahre 1,00 Stk.

Auftragsnummer 24-000119
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Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

SWOT-Analyse
Interpretation und Wirdigung der Analyseergebnisse (SWOT-Analyse)

In Ergénzung zu allgemeinen Standort- und Marktentwicklungen werden die Chancen und Risiken des Bewer-
tungsobjektes anhand der Zusammenhange, also die Wechselbeziehungen zwischen Objekt, Standort und
Markt gegenubergestellt. Diese sind abhangig von deren Zukunftserwartungen und darlber hinaus von den
allgemeinen Marktverhaltnissen (Angebot und Nachfrage auf dem Immobilienmarkt), den Kapitalmarkten so-
wie den politischen und sozialen Rahmenbedingungen. Die Wurdigung aller analysierten Daten und Informati-
onen aus der Primar- und Sekundarerhebung erfolgt insbesondere durch die Herausarbeitung der konkreten
Starken, Schwachen, Chancen und Risiken des individuellen Bewertungsgegenstandes in seiner Gesamtheit
im Vergleich zu generell vergleichbarer Nutzungs- und Objekttypen.

Starken Schwachen
= Lage in prosperierendem Wirtschaftszent- = Baujahr und damit verbundene bautechni-
rum und damit verbundener Arbeitsplatz- sche Eigenschaften sowie verwendete
zentralitat Baustoffe

= Leicht Uberdurch§chnittliche Verkehrsan-
bindung an den OPNV

Chancen Risiken
= Instandsetzung des Gebaudes unter = Phase des derzeitigen Immobilienzyklus
Wahrung oder Wiederherstellung der his- = Kkeine Innenbesichtigung
torischen Gebaudecharakters = steigende Zinsen
= wirtschaftliche und politische Unsicherhei-
ten
= evtl. Denkmalschutzauflagen bei Sanie-
rung
Vermietbarkeit leicht unterdurchschnittlich

In Iandlichen Bereichen mit niedrigen Grundstlickspreisen liegt
i. d. R. die Eigentumsquote weit iber 50 %. Die Mietnachfrage in die-
sen dorflichen Lagen ist tendenziell als leicht unterdurchschnittlich
einzustufen.

Verwertbarkeit / Verkauflichkeit durchschnittlich
Nachfrage und Angebot befinden sich, in Bezug auf Objektart und
Lage, in einem ausgewogenen Verhaltnis. Die Verkauflichkeit wird
daher als befriedigend eingestuft.

Drittverwendungsfahigkeit durchschnittlich

im Rahmen der derzeitigen Nutzungskonzeption.

Objektspezifisches Risiko normal
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Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1
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Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

1. Auftraggeber und Zweck der Gutachtenerstellung

Auftraggeber

Eigentimer gemafl Grundbuch

Zweck der Gutachtenerstellung

2. Grundlagen der Wertermittlung

Gesetze und Richtlinien

Sachverhaltsfeststellungen

Beschreibungen

Auftragsnummer 24-000119

Amtsgericht Hanau

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine personenbezo-
genen Daten verdffentlicht.

Das nachfolgende Wertgutachten soll den Verkehrswert des vorge-
nannten Bewertungsgegenstandes im Sinne des § 194 Baugesetz-
buch bestimmen. Es dient zur Vorbereitung der Entscheidung uber
die Festsetzung des Verkehrswertes nach § 74a Abs. 5 ZVG.

Baugesetzbuch
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Einschlagige Fachliteratur

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung
des Sachverhaltes vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Fir verdeckte oder
verschwiegene Mangel sowie falsche Angaben in den vorgelegten
Unterlagen wird keine Haftung ibernommen.

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

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

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

Betriebliche Einbauten und Einrichtungen, die nicht Bestandteil des
Grundstucks sind (§ 97 BGB), sowie bewegliche Guter bleiben bei

Seite 6 von 59
XK4TM



Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Verwendung des Gutachtens

Auftragsnummer 24-000119

der Wertermittlung unbericksichtigt, soweit diese nicht gesondert
ausgewiesen werden.

Aus Datenschutzgriinden unterbleiben alle personenbezogenen An-
gaben. Von dem Ausschluss der personenbezogenen Angaben sind
sowohl die textlichen Ausfiihrungen als auch die Anlagen des Gut-
achtens betroffen. Insofern weicht der Umfang (nicht jedoch die Be-
arbeitungstiefe) des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutz-
griinden von den Ublichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten
ab.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist
ausschlieRlich fir den oben angegebenen Zweck durch den Auftrag-
geber zu verwenden, da gegebenenfalls in der Wertableitung auf-
trags- oder verfahrensbedingte Besonderheiten zu berlicksichtigen
sind. Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwen-
dung des Gutachteninhalts und seiner Anlagen bedarf einer Riick-
frage und schriftlichen Genehmigung durch den Unterzeichner.
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Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 27.06.2024
Besichtigungsumfang: AuRenbesichtigung

Das Bewertungsgrundstiick wurde von dem Sachverstandigen am 27.06.2024 von aulen besichtigt. Zum
Ortstermin war keiner der Parteien anwesend. Die baulichen Anlagen waren zum Wertermittlungsstichtag
nicht zuganglich, der Ausbaugrad sowie die Ausstattung und der Zustand des Gebaudes sind dem Sachver-
stéandigen nicht bekannt. Die Wertermittlung stiitzt sich daher Gberwiegend auf den duf3eren Eindruck sowie
die greifbaren Unterlagen (Lageplan) und ist folglich mit Unsicherheiten behaftet.

Da das Wertermittlungsobjekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich war und somit Gber den
Zustand keine verlasslichen Angaben vorliegen, muss ein Sicherheitsabschlag am wertbestimmenden Sach-,
Vergleichs- oder Ertragswert angebracht werden. Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich an einem
unterstellten Grad mdglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und durch mdgliche Mangel und Schaden.

Vorliegende bewertungsrelevante Unterlagen und Informationen

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

Art der Unterlage: Status: Zusatz: angefordert: erhalten: Dokument vom:
Auskunft Altlastenverzeich-  vorhanden
nis

Auskunft Baulastenverzeich- vorhanden
nis

Auskunft Bauplanungsrecht vorhanden
Flurkarte vorhanden
Grundbuchblatt vorhanden
Grundstiicksmarktbericht vorhanden
Paket Unwetterrisiko vorhanden
Paket Unwetterrisiko vorhanden

Der nachfolgenden Bewertung liegen die vorgenannten Unterlagen sowie die bewertungsseitig getroffenen
Annahmen zugrunde. Im Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist gegebenenfalls eine Nachbewertung
erforderlich.
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Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

3. Grundbuch, Rechte und Belastungen

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

Grundbuch, Eigentimer und Abteilung I

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom 10.

Mai 2024.

Das zu bewertende Grundstlick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Hanau im Grundbuch von Windde-
cken geflihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstuck Flache
BV m?
5217 1 Winddecken 6 47 255,00
Gesamtflache 255,00 m?
davon zu bewerten: 255,00 m2

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

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine personenbezogenen Daten verdffentlicht.

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaf vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band / | Lfd. Nr.| Lfd. Nr. [ Flurstick | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il BV EUR
5217 1 47 Zwangsversteigerungsvermerk Beeinflussungen durch

ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse
sind nicht zu beachten.
Hierzu gehort z.B. eine
evtl. Wertminderung
durch die anhangige
Versteigerung. Der Ver-
kehrswert ist so zu er-
mitteln, als ware kein
Versteigerungsverfahren
anhangig.
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Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

4. Beschreibung und Beurteilung

Lagebeschreibung

Makrolage

Geografische Zuordnung

Uberregionale Verkehrsanbindung

Strukturdaten

Mikrolage
Gemeinde / Stadtteil / Stral3e

Objektumfeld

Umwelteinfliisse

StralRenart
Verkehr

OPNV-Anbindung

Stralennetz

Auftragsnummer 24-000119

Leicht iberdurchschnittlich

Der Main-Kinzig-Kreis ist ein Landkreis im Regierungsbezirk Darm-
stadt in Hessen, der bevdlkerungsreichste Landkreis des Landes und
zugleich der flachenmafig gréfte Landkreis in Stidhessen. Der Main-
Kinzig-Kreis grenzt an den Wetteraukreis, den Vogelsbergkreis, den
Landkreis Fulda (alle in Hessen), an die Landkreise Bad Kissingen,
Main-Spessart und Aschaffenburg (alle in Bayern) sowie an den Land-
kreis Offenbach und die kreisfreien Stadte Offenbach am Main und
Frankfurt am Main (alle wiederum in Hessen).

Durch das Kreisgebiet fiihren die Bundesautobahnen 66 (Frankfurt—
Fulda) und die 45 (Aschaffenburg—Dortmund). Ferner erschliel3en
mehrere Bundes-, Landes- und Kreisstrallen das Kreisgebiet, darunter
die B 43 und die B 45.

Stadt: Nidderau

Einwohner: 20.539

Kaufkraftindex: 111,2

Kaufkraftindex fiir Einzelhandel: 107,6
Einzelhandelszentralitat: 55,7
Grundsteuer B-Hebesatz: 690%

Gewerbesteuerhebesatz: 390 %
(Quelle: IHK Offenbach, statistische Daten 2021/22)

Durchschnittlich

Die Stadt Nidderau liegt am nordéstlichen Rand des Rhein-Main-Ge-
biets im hessischen Main-Kinzig-Kreis. Nidderau ist die flinfigrofte
Stadt des Main-Kinzig-Kreises. Die Stadt liegt in der stidlichen Wette-
rau. Nidderau grenzt an die Stadt Karben, an die Stadt Niddatal, an
die Gemeinde Altenstadt, an die Gemeinden Limeshain und Ham-
mersbach, an die Stadt Bruchkdbel sowie an die Gemeinde Schdneck.
Die Stadt besteht aus flnf Stadtteilen.

Das Bewertungsgrundstuck befindet sich im alten Ortskern des Orts-
teils Windecken.

Die Umgebungsbebauung besteht Uberwiegend aus Wohnhausern.

Wahrend der Objektbesichtigung wurden keine fir die bewertete Nut-
zung erkennbaren wertbeeinflussenden Beeintrachtigungen festge-
stellt.

Anliegerstralle
mit geringem Stralenverkehr

Die Anbindung an das Stadtzentrum durch den &ffentlichen Personen-
nahverkehr ist leicht Uberdurchschnittlich. Es stehen Bahn- und Bus-
verbindungen des Verkehrsverbundes fiir Fahrten auch in das Umland
zur Verfligung.

Fir den Individualverkehr besteht tiber die westlich verlaufende, vom
Bewertungsobjekt aus gut erreichbare B45 eine leicht tiberdurch-
schnittliche Anbindung an das regionale und Gberregionale Strallen-
verkehrsnetz.
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Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Parkplatzsituation

Versorgungsmaglichkeiten

Hochwassergefahrdung

Beurteilung der Standortgualitét

Auftragsnummer 24-000119

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

Geschéafte des taglichen Bedarfs, Dienstleister sowie die Gastronomie
sind im weiteren Umfeld bzw. mit geringem Zeitaufwand mit Pkw und
OPNV erreichbar. Soziale Einrichtungen sowie Schulen sind in ausrei-
chender Anzahl vorhanden.

Der ZURS Report Hochwassergefahrdung liefert deutschlandweit
flachendeckende Hochwasserdaten, die kontinuierlich mit den Daten
der 6ffentlichen Wasserwirtschaft abgeglichen werden. Der Report
beschreibt die Gefahrdung eines Objekts durch Hochwasser anhand
von Gefahrenklassen (GK 1-4) und liefert eine Beschreibung zu jeder
Klasse. Die Hochwasser-Gefahrenklassen beurteilen die Gefahrdung
einer Immobilie (sehr geringe bis hohe Gefahrdung) anhand der
statistischen Eintrittswahrscheinlichkeit eines Hochwassers in einem
bestimmten Zeitraum.

Es wird auf den in der Anlage befindlichen Report verwiesen. Danach
besteht fiir das bewertungsgegenstandliche Grundstiick eine (GK 2 - )
geringe Gefahrdung.

In Bezug auf die Mikrolage handelt es sich um ein durchschnittliches
Wohngebiet innerhalb des Altstadtkerns von Nidderau mit einfachem
StralRenbild. Es bestehen durchschnittliche Einkaufsmdglichkeiten und
leicht Gberdurchschnittlichem Verkehrsanschluss ohne Beeintrachti-
gung von Industrie und Gewerbe.
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Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Grundstiicksbeschreibung

Grundstiicksmerkmale

Flursticksnachvollzug

Gemal ImmoWertV bedirfen die Grundstiicksmerkmale einer einge-
henden Wurdigung.

Die Lage und Strukturmerkmale

Mal der baulichen Nutzung

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

Planerische Darstellung

Anderweitige Nutzungsmaoglichkeit

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

Der Flurstiicksbestand ist anhand des Grundbuchauszugs und des
Lageplans nachvollziehbar.

Grundstiickszuschnitt und Topografie

Grundstucksform
StralRenfront
Mittlere Tiefe
Topografische Lage

Hoéhenlage zur Stralle

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

ErschlieBung

Altlastenverdacht

Bodenbeschaffenheit

Auftragsnummer 24-000119

unregelmafig

ca. 13 m (entlang der ErschlieBungsstralte
ca. 10 m

nahezu eben

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

Es besteht eine einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes.

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

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

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

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

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

Sachverstandigen nicht vor. Die Durchfiihrung technischer Untersu-
chungen des Grunds und Bodens hinsichtlich der
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Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Baulasten

Uberbau

Wohnungshindung
Umlegungs-, Flurbereinigungs-

und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz / Ensembleschutz

Auftragsnummer 24-000119

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

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

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

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

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

Gemal der Internet-Auskunft des Landesdenkmalamts bestehen fiir
das Grundstlck keine Eintragungen.

Das Grundstick Schlitzerhof 1 wird nicht als Einzeldenkmal gefiihrt.

Die ndrdlich gelegenen sind bebaut mit einem Kulturdenkmal nach § 2
Absatz 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz. GemaR Hessisches
Denkmalschutzgesetz § 18 bedarf es der Genehmigung der Denkmal-
schutzbehdrde, wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kultur-
denkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich
dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals
auswirken kann. Es handelt sich hierbei um eine rechtliche Beurtei-
lung, die der Uberlegung zugrunde liegt, dass Denkmalschutz Umge-
bungsschutz braucht, weil die Ausstrahlungswirkung eines Denkmals
wesentlich von der Gestaltung seiner Umgebung abhangen kann.
Diese Regelungen schitzen dabei nicht allein das 6ffentliche Inte-
resse. lhnen kommt Drittschutz zu, denn der Eigentiimer eines Denk-
mals muss jedenfalls dann berechtigt sein, die Genehmigung eines
benachbarten Bauvorhabens anzufechten, wenn dieses die Denk-
malwirdigkeit seines Anwesens moglicherweise erheblich beeintrach-
tigt.

Seite 13 von 59
XK4TM



Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Flachennutzungsplan

Baurecht

Mogliche bauliche Erweiterbarkeit

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat)

Baugenehmigung

Anmerkung

Auftragsnummer 24-000119

Die mit dem Denkmalschutzgesetz verbundenen Auflagen schranken
insofern die Befugnisse des Eigentimers des bewertungsgegenstand-
lichen Grundstticks ein.

Gemal Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Wohnbauflache aus-
gewiesen.

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

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

Baulandreserven sind nicht vorhanden.

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

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und

den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Er-

schliefung sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt
ergibt sich der Grundstiickszustand erschlielungsbeitragsfreies bau-

reifes Land.

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

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen beziiglich des Werter-
mittlungsgrundstiicks sind nicht bekannt. Aufgrund der Lage sind lan-
destypische sowie evtl. nachbarschaftliche Eintragungen nicht auszu-
schlieffen. Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen,
dass evtl. Rechte und Belastungen objekt- und lagebedingt tblich sind
sowie keine wesentliche Wertbeeinflussung besteht. Sollte sich erwei-
sen, dass wertbeeinflussende Rechte und Belastungen bestehen, ist
das Gutachten ggf. entsprechend zu modifizieren.
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Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Gebaudebeschreibung

1 Baubeschreibung Einfamilienhaus

Gebaudetyp
Dachgeschoss
Erd-/Obergeschosse
Kellergeschoss
Bauweise

Baujahr (ggf. fiktiv)
Modernisierung

Zustand
Ausstattungsstufe
Geb&audemal

Konzeption

Konstruktion

Auftragsnummer 24-000119

1.32 freistehende Einfamilienhduser
Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erd-, Obergeschoss

nicht unterkellert

Fachwerkhaus

1800

2000, tberwiegend

mittel
mittel (3)
234 m? BGF

Das Fachwerkhaus ist nach dem auferen Eindruck zweigeschossig
und verflgt baujahrstypisch vermutlich tber einen Kriechkeller. Das
urspringliche Baujahr konnte zweifelsfrei nicht festgestellt werden
und wird auf das 18. Jahrhundert geschatzt. Nach Auskunft der
Stadtverwaltung sind im Archiv keine Bauunterlagen vorhanden. Die
anhand des Lageplans ermittelte Grundflache des Wohnhauses be-
tragt ca. 90 m2. Die daraus abgeleitete Wohn-/Nutzflache wird auf
ca. 135 m? geschatzt. Die Marktgangigkeit wird aufgrund der durch-
schnittlichen Lage, des Objektcharakters, der Objektgrofie und vor
dem Hintergrund der Nachfrage im Rahmen des angesetzten Markt-
werts als leicht unterdurchschnittlich eingestuft.

Anzahl der oberirdischen |I.
Geschosse:

Untergeschoss: nicht bekannt
Fundamente / Griindung: nicht bekannt

Instandhaltungsstau: nicht bekannt

Einstufung / Zustand: nicht bekannt

Erd- bis Dachgeschoss:

Umfassungswande: Holzfachwerk

Innenwéande: vermutlich Holzfachwerk
Geschossdecke: vermutlich Holzbalkendecke
Fassade: Holzfachwerk
Instandhaltungsstau: nicht bekannt

Einstufung / Zustand: nicht bekannt
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Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Dachgeschoss: vermutlich ausgebaut
Dachform: Steildach
Dacheindeckung: Betondachstein

Dachrinnen / Fallrohre:  vorgehangte Dachrinnen und Fallrohre in

Zinkblech
Geschossdecke: vermutlich Holzfachwerk
Instandhaltungsstau: nicht bekannt
Einstufung / Zustand: nicht bekannt
Energetische Geb&udequalitéat Ein Energieausweis liegt nicht vor. Das Gebaude entspricht nicht

den aktuellen energetischen Anforderungen. Da das Baujahr in das
Wertermittlungsverfahren wertrelevant eingeht, wird die vorliegende
Ubliche Energieeffizienz ausreichend berticksichtigt.

Modernisierung Nach dem aufReren Eindruck wurde das Bewertungsobjekt in unre-
gelmafigen Abstanden instandgehalten und in Teilbereichen moder-
nisiert.

Bau- und Unterhaltungszustand Re- Kann aufgrund fehlender Innenbesichtigung abschlief3end nicht be-
paraturstau urteilt werden.

Wirtschaftliche Wertminderungen  Wirtschaftliche Wertminderungen sind nach dem aufReren Eindruck
nicht erkennbar.

Nebengebaude/-flachen kein Nebengebaude vorhanden
AulRenanlagen Die Freiflachen sind Gberwiegend befestigt sowie gartnerisch ange-
legt.
Einfriedung: Entlang der ErschlieBungsstralRe besteht
keine Einfriedung.
Mauer
Instandhaltungsstau: nicht bekannt
Einstufung / Zustand: nicht bekannt
Pkw-Stellplatz (-platze) Garage(n): gemauerte Garage
Schwingtor

AuBenstellplatz(-platze): es sind keine Pkw-Aulenstellplatze vor-

handen
Instandhaltungsstau: augenscheinlich keiner erkennbar
Einstufung / Zustand: durchschnittlich
Auftragsnummer 24-000119 Seite 16 von 59
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Beurteilung Objektqualitat

Auftragsnummer 24-000119

Leicht unterdurchschnittlich

Das Objekt ist im Vergleich zu Objekten ahnlicher Bauweise, Archi-
tektur und Ausstattung sowie gleichen Baujahres nach dem auf3eren
Eindruck in einem leicht unterdurchschnittlichen Zustand.

Architektur: leicht unterdurchschnittlich
Bautechnik: nicht bekannt
Funktion/Zuschnitt: nicht bekannt
Grundriss: nicht bekannt
Unterhaltungszustand: nicht bekannt
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5. Wirtschaftlichkeit und Immobilienmarkt

Marktverhaltnisse!

Bundesweit befindet sich der Immobilienmarkt zu Jahresbeginn 2024
in einem Spannungsfeld zwischen geopolitischen Krisen (Ukrainekrieg
und Nahost-Konflikt), unsicheren Konjunkturaussichten, steigenden
Finanzierungszinsen und hohen Baukosten, einer zunehmenden Re-
gulierung sowie fehlenden Fach- und Arbeitskraften. Die exogenen
Rahmenbedingungen erschweren eine gesicherte Einschatzung der
kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung deutlich. Europaweit sind die
Neubauzahlen in Deutschland am starksten eingebrochen und die
Baudynamik ist zum Erliegen gekommen. Die Zahl der Baugenehmi-
gungen ist laut den jiingsten Zahlen des Statistischen Bundesamtes
um uber 26 Prozent zurlickgegangen.

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

Die Preise fur Wohnimmobilien sind in den ersten drei Monaten dieses
Jahres erneut gesunken, allerdings nicht mehr so stark wie in den
Quartalen zuvor. Die groRten Preisriickgange meldet das Statistische
Bundesamt fiir die sieben Top-Stadte. Bundesweit sind die Preise fir
Ein- und Zweifamilienhauser sowie fir Eigentumswohnungen im ers-
ten Quartal dieses Jahres um durchschnittlich 5,7% gesunken. Damit
fielen sie das sechste Mal infolge, der Riickgang wird jedoch schwa-
cher. Zunachst waren die Preise Anfang 2023 ins Minus gedreht; am
deutlichsten bergab ging es seither im dritten Quartal vergangenen
Jahres mit -10,3%.

Im ersten Quartal 2024 sanken die Preise laut vorlaufigen Zahlen der
Statistiker am starksten in den sieben Top-Stadten Berlin, Hamburg,
Minchen, Koéln, Frankfurt sowie Stuttgart und Dusseldorf. Kaufer zahl-
ten dort fur Ein- und Zweifamilienhauser 9,5% weniger als im Vorjah-
resquartal, Eigentumswohnungen waren 4,6% gunstiger. In den kreis-
freien Grof3stadten jenseits der sieben Top-Stadte gingen die Preise
fur Ein- und Zweifamilienhduser um 7,3% zurtck, die fir Wohnungen
um 3,5%. In landlichen Gegenden verbilligten sich Hauser um 6,7% im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum, Wohnungen um 2,4%.

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

Die aktuell erschienen Grundsticksmarktberichte kdnnen den tatsach-
lichen Markt im Jahr 2024 in der Regel nicht darstellen, weil die
Grundlagen im Berichtszeitraum sich bis heute in bisher nie da gewe-
sene Geschwindigkeit und Hohe verandert haben. Es bestehen erheb-
liche Dissonanzen zu den aktuell volatilen Marktverhaltnissen. Die in-
nerhalb von kurzer Zeit vollig verédnderten Finanzierungssituation von

" Quelle: Internetrecherche eigene Darstellung, Wohnungsmarktbericht 2023/2024 IHK Frankfurt am Main
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Konjunktur?

Wohnungsmarkt3

Anfang 2022 um 1 % per anno auf bis zu 4 % Ende 2022 (bei 10-jahri-
ger Zinsbindung) fihrt zu einem umgekehrt proportionalen baudarle-
hensfinanzierten Kaufkraftschwund. Ferner verringern die proportional
gestiegenen Anlagezinssatze den Kapitalanlegern den Immobilienan-
lagedruck und zeigen wieder alternative Finanzanlagen auf. Hinzu
kommen die wesentlich gestiegenen Baukosten und energetischen
Anforderungen.

Ein Immobilienpreisriickgang im Jahr 2024/25 insbesondere im Woh-
nungsmarkt von 10 % bis 25 % im Vergleich zu den Vorjahren ist als
relativ wahrscheinlich anzusehen, auch wenn dies durch die derzeitige
Datenlage nicht dokumentiert werden kann.

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

Die momentane Konjunkturlage und ein gesamtwirtschaftliches Rah-
mengerlst nahe an der Rezession treffen die Immobilienmarkte vor
allem in den Aspekten der Nachfrage und der Investitionsfahigkeit.
Von der Wirtschaft gingen in den letzten Jahren keine nennenswerten
Wachstumsimpulse aus, gleiches gilt fir die Prognose fiir 2024. Laut
ifo Institut wird fur das erste Quartal 2024 ein ,Wachstumsdampfer*
von -0,2 % erwartet, wahrend das Gesamtjahr auf einen Vorzeichen-
wechsel hoffen darf und mit einer Steigerung des Bruttoinlandsproduk-
tes (BIP) um 0,7 % gerechnet wird (angepasste Schatzung, vgl. Ifo
Institut 2024a und 2024c¢). Eine aufhellende Erwartung scheint von
Seiten der Européischen Zentralbank (EZB) zunachst vertagt, namlich
die Hoff7nung auf zeitnahe Zinssenkungen noch im Friihjahr 2024
(vgl. Handelsblatt 2024).

Im Wohnungs- und Einzelhandelsmarkt scheint im Vergleich zum Vor-
jahr die Talfahrt vorerst gestoppt und die Dynamik geht in Richtung
einer leichten Stimmungsaufhellung. Dennoch liegt das Niveau der
Konjunktureinschatzung weiterhin auf einem sehr niedrigen negativen
Wert, sodass hieraus einen ,Turnaround® zu interpretieren gewiss
noch verfriht ware. Im Gegensatz dazu gibt der Stimmungswert der
Buromarktakteure ein weiteres Mal nach, wenn auch mit nachlassen-
der Dynamik.

Der jahrelange Boom auf den Immobilienméarkten fand Mitte 2022
selbst flir Wohnimmobilien ein abruptes Ende. Das Statistische Bun-
desamt meldete firr das 1. Quartal 2023 eine Abnahme der Wohnim-
mobilienpreise von durchschnittlich 6,8 % gegeniiber dem Vorjahres-
quartal, der starkste Rickgang seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 2000.
Dabei wiesen Stadte einen drastischeren Rickgang als landliche Re-
gionen auf. So waren in den kreisfreien GroR3stadten Ein- und Zweifa-
milienhauser mit —9,7 % und Eigentumswohnungen mit -5,7 % deut-
lich glinstiger als im Vorjahresquartal. Aber auch die diinn besiedelten
Iandlichen Kreise verzeichneten deutliche Preisriickgange: Ein- und
Zweifamilienhduser waren dort 7,8 % gunstiger als im Vorjahresquar-
tal, Eigentumswohnungen 5,3 %.

Eine Trendwende ist derzeit nicht zu erwarten. Tendenziell sind fir die
nachsten Quartale von weiteren fallenden Preisen auszugehen. Der
Markt entwickelt sich jedoch bundesweit nicht einheitlich. In den

2 Quelle Immobilien-Konjunkturtrends 2024 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)

3 Quelle: Statistische Bundesamt u. a.
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Baugenehmigungen*

Demografische Entwicklung®

4 Quelle Statistische Bundesamt (Destatis)
5 Quelle: http://www.hessen-agentur.de

Auftragsnummer 24-000119

sieben grofiten Stadten Deutschlands war der Preisriickgang bei
Wohnimmobilien im ersten Quartal geringer als im Bundesschnitt.
Eine Ausnahme bildet Frankfurt am Main. Hier fielen die Immobilien-
preise zum Jahresstart am starksten.

Wahrend die Neubautétigkeit zurlckgeht, ist der Vermietungsmarkt
insgesamt intakt, die Leerstédnde sind gering und die Mieten steigen
tendenziell.

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

in kleinrdumiger Betrachtung wird in Stidhessen in allen kreisfreien
Stadten und in den Landkreisen Main-Taunus, Wetterau und Grof3-
Gerau die Bevolkerung bis zum Jahr 2030 weiter zunehmen. Den
hochsten Bevolkerungszuwachs wird in dieser Zeit die Stadt
Offenbach haben, gefolgt von den Stadten Wiesbaden und Darmstadt.
Der hohe Zuwachs in Offenbach ist u. a. auf die junge
Bevolkerungsstruktur dieser Stadt zurlickzufiihren. Mit einem
Durchschnittsalter von 41,2 Jahren hat Offenbach die jliingste
Bevdlkerung aller hessischen Regionen. Aber auch der Main-Taunus-
Kreis und die Stadt Frankfurt liegen deutlich Gber dem Durchschnitt
des Regierungsbezirks Darmstadt. Die kreisfreien Stadte und der
Main-Taunus-Kreis werden auch im Jahr 2050 mehr Einwohner haben
im Vergleich zu heute.

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

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

Dichotomie der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

. L

VERGLEICHSWERT I ERTRAGSWERT I SACHWERT

@ W. Kleiber 2021

Ubersicht der Wertermittlungsverfahren gemaR ImmoWertV®

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

Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Bewertungsgrundstiick einschlief3lich seiner Bestandteile. Der
Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften der besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitats-
stichtag zugrunde zu legen. Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht. Der Zustand des Grundstlcks wird durch die Gesamtheit der Grundstiicksmerkmale zum Qualitatsstich-
tag bestimmt. Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt zu berlcksichtigen ist.

Die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sieht zunachst grundsatzlich drei Verfahren zur Er-
mittlung des Verkehrswertes vor, namlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren. Nach den in der ImmoWertV genannten Grundsatzen bestimmt sich das Wertermittlungs-
verfahren nach den im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, d. h. nach den Uberle-
gungen, die im Grundsticksverkehr nach Art des Wertermittlungsobjekts fir die Preisbemessung mal3gebend
sind, sowie den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, worunter in erster Linie die dem Sachverstandigen fir
die Wertermittlung zur Verfugung stehenden Vergleichsdaten zu verstehen sind. Grundsétzlich kann die Wer-
termittlung auf ein einziges Verfahren gestutzt werden. Dies ist insbesondere dann sachgerecht, wenn nach
der Art des Objektes auch nur dieses Verfahren angezeigt ist. Der Grundstiickssachverstandige ist grundsatz-
lich frei in der Wahl seines Schatzverfahrens. Die Wahl des Verfahrens liegt in seinem sachverstandigen Er-
messen. Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens muss sich der Gutachter jedoch der allgemeinen
anerkannten Regeln der Wertermittlungslehre bedienen und die Wahl des geeigneten Wertermittlungsverfah-
rens ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren

Der Vergleichswert lasst sich nach Auswahl der zum Vergleich geeigneten Kaufpreise (Vergleichspreise) in
aller Regel nicht unmittelbar aus den verbleibenden Kaufpreisen ableiten. Die den Kaufpreisen zugrunde lie-
genden Vergleichsgrundstlicke weisen keine in jeder Beziehung mit dem zu bewertenden Objekt unmittelbar
vergleichbare Identitat auf. Sie unterscheiden sich von dem zu bewertenden Objekt insbesondere in ihren
qualitativen Grundstiicksmerkmalen. Dartber hinaus bezieht sich der Kaufpreis auf einen vom Wertermitt-
lungsstichtag abweichenden Zeitpunkt. Aufgrund einer mangelnden Anzahl von Vergleichsobjekten, die in den
wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen mit dem Bewertungsgrundstick hinreichend Ubereinstimmen,
scheidet das Vergleichswertverfahren im Allgemeinen so auch hier aus.

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

Sachwertverfahren

Bei der Wertermittlung von Grundstiicken der vorliegenden Art kommt das Sachwertverfahren in der Regel als
mafgebliches Wertermittlungsverfahren zur Anwendung, da vergleichbare Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrédgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. Das
Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert und Wert baulicher Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtun-
gen und der baulichen AuRenanlagen) sowie dem Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Aus diesem Ergebnis des im vorliegenden Bewertungsgang wertbestimmenden Verfahrens dem Sachwertver-
fahren, wird unter Beachtung von Rundungsaspekten der Verkehrswert abgeleitet. Auf die Durchfiihrung ei-
nes stlitzenden Verfahrens wird verzichtet, da davon kein Erkenntnisgewinn zu erwarten ist.
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7. Ermittlung des Bodenwertes
Methodik der Bodenwertermittiung

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

Bodenwertermittlung

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

Grundsticksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 EUR/m2 m2 EUR/m?2 m2 EUR/m?2 lich* EUR
1 | Flurstiick 47 255 260,00 Ja 66.300

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

BODENWERT (gesamt) 66.300

Richtwertanpassung

zu 1 Flurstiick 47 Bodenrichtwert: 295,00 EUR/m?
Quelle: Bodenrichtwertkarte, erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.), gemischte
Bauflache, Flache des Richtwertgrundstiicks 51 m?/ Stand: 1. Januar
2024
Anpassung an abweichende Grundstlicksgroflie
nach
malgebliche Grundstucksflache: 150 m?, Umrechnungskoeffizient: 1,35
tatsachliche Grundstucksflache: 255 m?; Umrechnungskoeffizient: 1,17
angepasster Bodenrichtwert: 255,66 EUR/m?
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Bewertungsparameter der Bodenwertermittlung

Bodenwert Der Sachverstandige hat beim zustandigen Gutachterausschuss tele-
fonisch nach Kaufpreisen fur vergleichbare Grundstiicke nachgefragt.
Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt diesem keine hinrei-
chende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstticke vor, die
zeitnah zum Wertermittlungsstichtag gehandelt wurden.

In Anlehnung an § 40 ImmoWertV wird anstelle von Vergleichspreisen
der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert gem. § 26 Abs. 2 her-
angezogen. Wobei in geeigneter Weise eine Anpassung an die allge-
meinen Wertverhaltnisse durch marktibliche Zu- oder Abschlage er-

folgt.
Grundlage Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertzone’
Stichtag 1. Januar 2024
Bodenrichtwert Der zonale Bodenrichtwert (BRW) zum Stichtag 1. Januar 2024 be-

tragt geman Angaben der zustandigen Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fiir den Bereich des Bewertungsobjektes 295,00 €/m?2.

Dieser ist bezogen auf den Bewertungsstichtag, als weiterhin aktuell

anzusehen.
Richtwertnummer Zone 10250006
Entwicklungszustand Baureifes Land, das nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den

tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist.
Art der baulichen Nutzung gemischte Bauflache

Beitragszustand erschlieBungsbeitragsfrei

7 Soweit die Merkmale dieses Bodenrichtwertgrundstiicks nicht hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stiicks Ubereinstimmen, werden Bodenrichtwerte anderer Bodenrichtwertzonen in der bewerteten Lage herangezogen.
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Maf der baulichen Nutzung

Marktkonformer Bodenwert

Flursticksnachvollzug

Art der Nutzung

Lage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Grundstiicksgréie

MaR der tatsachlichen / rechtlich
maoglichen baulichen Nutzung

Baulandreserve

Allgemeine Wertverhaltnisse zum

Geschossflachenzahl (WGFZ)2 keine Angaben

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

Der Flurstiicksbestand ist anhand des Grundbuchauszugs und des
Lageplanes nachvollziehbar.

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

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstlickes weichen nicht
von den Lagemerkmalen der Grundstticke in der Richtwertzone ab.
Die Lagemerkmale sind somit implizit im Bodenrichtwert bertcksich-
tigt. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes an abweichende Lage-
merkmale ist daher nicht vorzunehmen.

Das zu bewertende Flurstlick hat einen unregelmafigen Zuschnitt
kann jedoch baulich effizient ausgenutzt werden. Eine Anpassung ist
nicht erforderlich.

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

Der Gutachterausschuss hat beziglich der Grundstiicksgrofie des
Richtwertgrundstiicks 150,00 m? zugrunde gelegt.

Das Bewertungsgrundstlick hat eine Grée von 255,00 m? und ist gré-
Rer als das Richtwertgrundstlicks. Es bedarf insofern eine direkte An-
passung in Bezug auf die GrundstlicksgrofRe.

Es werden die Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschuss
gemal dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht zugrunde gelegt.
Das nach § 40 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 ImmoWertV malRgebliche Maf3 der
baulichen Nutzung bestimmt sich nach § 16 Abs. 2 BauNVO.

Fur das Mal der baulichen Nutzung werden keine Angaben veroffent-
licht. Eine GFZ-Anpassung des Bodenrichtwerts ist nicht erforderlich.

Selbststandig nutzbare Grundsticksteilflachen (Baulandreserve) sind
nicht vorhanden.

8 GFZ = Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache nach § 20 BauNVO je Quadratmeter Grundsticksflache

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

Objektspezifisch angepasster
Bodenwert

Auftragsnummer 24-000119

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert bezieht
sich auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag 1.
Januar 2024. In dem Zeitraum zwischen dem Erhebungsstichtag des
Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben sich die im-
mobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir vergleichbare
Grundstuicke in der bewerten Lage nicht verandert. Es ist daher keine
Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund geanderter allgemeiner
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag vorzunehmen.

Unter Berucksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten
Merkmale des zu bewertenden Grundstlicks wird der marktkonforme
Bodenwert abgeleitet und bewertet mit 260,00 €/m?. Danach betragt
der Bodenwert 66.300 €.
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8. Ermittlung des Sachwertes

Methodik der Sachwertermittlu

ng

Modell- und referenzkonforme Sachwertermittiung

Ableitung nach einem bestimmte

L Sachwertfaktor (Basisfaktor

Ableitung bezogen auf bestimmte

Modell der
Sachwertermittlung

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

Gesamt- und Restnutzungs-
dauer nach Modellansatz,

§§ 40 his 43 ImmoWertV
Bodenwert (BRW)

vorlaufiger Bodenwert nach den

Wertermittlungsstichtag

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

allgemeine Wertverhiltnisse des

Grundstiicksmarktes zum
Bezugsstichtag

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

a)
Nutzung (§ 40 Abs. 5 Nr. 1

b)

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

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

ImmoWertV), Rechte am Grundstiick, usw.

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

e m—

SACHWERT

© W. Kleiber 2021

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

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

Vorlaufiger Sachwert

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

Gebaude [ Grundstucksteilfl. Bau- |GND|RND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK

Nr. | Bezeichnung Nr. | jahr Jahre Anzahl EUR |% BNK| Ansatz % EUR

1 | Einfamilienhaus 1 11800 |70(38| 234,00 m*>BGF| 1.223|17,00| Linear | 45,72 181.747

2 | Garagen 1 11970 (70|38 1,00 Stk.| 7.500|17,00| Linear |45,72 4.763
> 186.510

* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 1. Quartal 2024 = 1,8130

alterswertgeminderte Herstellungskosten 186.510 EUR
+ Zeitwert der Aulenanlagen 3,00 % 5.595 EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 192.105 EUR
+ Bodenwert 66.300 EUR
vorlaufiger Sachwert 258.405 EUR

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

vorlaufiger Sachwert 258.405 EUR
+ Marktanpassung 10,00 % 25.840 EUR
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 284.245 EUR
Sachwert (gerundet) 284.000 EUR
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Ableitung der Herstellungskosten

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen fir Gebaude 1: Einfamilienhaus wie folgend abgeleitet
werden:

Gebaudetyp: 1.32 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss: nicht unterkellert

Ausstattungsstufe: 3,00
Gewerk Standardstufe Wigtuer:lgs- Kosatlgrﬁ(iggre]\r/vert

1 2 3 4 5 % EUR/m? BGF

AuRenwande 1,0 23 155,25
Dach 1,0 15 101,25
Fenster und Aufientiiren 1,0 11 74,25
Innenwande und -tiren 1,0 11 74,25
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 74,25
FulRbdden 1,0 5 33,75
Sanitareinrichtungen 1,0 9 60,75
Heizung 1,0 9 60,75
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 40,50
g%s;()ankennwert fur Stufe (EUR/m? 509 | 589 | 675 | 816 |1.017 s 675

' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0 normiert.

2 Die Ansatze fir den Wagungsanteil werden iber alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert.

tabellarische NHK: 675 EUR/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 675 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,8130 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2024)
Herstellungskosten zum Stichtag: 1.223 EUR/m? BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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Berechnung der Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

in Gebaude Anz./ Geschosse Lange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung m m m m? m?
1 | Grundflache 2,00 1,00 90,00 180,00 180,00
1 | Dachgeschoss (Faktor) 0,60 1,00 90,00 54,00 54,00
Summe Einfamilienhaus 234,00
Summe (gesamt) 234,00 m2

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF
ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

e Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen,
e Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
e Bereich c: nicht Gberdeckt.

Far die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Berei-
che a und b zugrunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Uiberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen.
Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher
werden entsprechend in Ansatz gebracht. Soweit diese Bauteile erheblich vom Ublichen abweichen, wird ggf.
ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung bertick-
sichtigt.
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Bewertungsparameter der Sachwertermittiung

Flachen (Bauwert)

Herstellungskosten

Ausstattungsstandard

Baupreisindex

Die Berechnung der Brutto-Grundflache (= BGF; nach DIN 277 liegt
nicht vor. Die anhand des Lageplans ermittelte Grundflache des
Wohnhauses betragt ca. 90 m2. Ungenauigkeiten kénnen nicht ausge-
schlossen werden. Eine Gewahr fur die Flachenangaben wird nicht
gegeben. Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
baudeart markttiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen wird auf der Grund-
lage der den Gutachterausschissen fir Grundstiickswerte mit § 12
Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV verbindlich vorgegebenen modellhaften auf
2010 bezogenen Kostenkennwerte (Normalherstellungskosten) der
Anl. 4 zur ImmoWertV ermittelt. Es wird auf die Kostenkennwerte der
NHK 2010, die unter Berticksichtigung der Wagungsanteile der jeweili-
gen Ausstattungsmerkmale (Standardstufe), die dem Wertermittlungs-
objekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend entspre-
chen, abgestellt. Dabei handelt es sich nicht um die tatsachlich ent-
standenen Aufwendungen, sondern um die tblichen Aufwendungen
fur einen wirtschaftlichen Ersatzbau. Besondere Bauteile sind - soweit
sie nicht gesondert ausgewiesen werden - im Baukostenansatz mit
enthalten.

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

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

Die Anpassung der Herstellungskosten aus dem Basisjahr an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100; Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes, Fachserie 17 Reihe 4).

9 Vgl. amtliche Veroffentlichungen — Bundesanzeiger www.bundesanzeiger.de
©Vgl. oben dargestellte Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010
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Baunebenkosten (BNK)

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Alterswertminderung

Die Baunebenkosten werden definiert als die im Allgemeinen entste-
henden Baunebenkosten, insbesondere Kosten flir Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Nur die
Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten gehéren zu den beriick-
sichtigungsfahigen Baunebenkosten. Die Hohe der Ublicherweise ent-
stehenden Baunebenkosten héngt insbesondere von

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

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

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 werden in €/m? Brutto-Grundfla-
che (€/m? BGF) inkl. der Baunebenkosten angegeben. Sie erfassen
die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. Die objektspe-
zifischen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
wurden zur besseren Vergleichbarkeit mit 17,00 % herausgerechnet
und separat angesetzt.

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) bei
ordnungsgemaler Instandhaltung (fortdauernd und regelmafig) be-
stimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die ein Objekt entsprechend
seiner Zweckbestimmung Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre
anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei normaler Instandhal-
tung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar
sind. Diese ergibt sich regelmafig zunachst aus der Differenz zwi-
schen GND und Baualter. Dabei ist zu berticksichtigen, dass durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen die Restnutzungs-
dauer verlangern, unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungs-
dauer verkurzen kénnen.

Die Gesamtnutzungsdauer gem. § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV ergibt
sich gemal den Modellansatzen in Anlage 1 als fester Wert. Bei
Wohnimmobilie betragt die Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre ohne Dif-
ferenzierung nach Standardstufen. Eine Individualisierung an den Ein-
zelfall erfolgt durch die Restnutzungsdauer.

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

Die Anlage 2'" (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA'?)
vom 20. September 2023 erlautert ein Modell zur Ableitung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter Berlcksichti-
gung von Modernisierungen. Basis fur die Ableitung ist die Feststel-
lung eines Modernisierungsgrades, der sich durch Addition von verge-
benen Punkten ermitteln 1asst. Der Modernisierungsgrad hat insbe-
sondere bei fortgeschrittenem Gebaudealter einen Einfluss auf den
Sachwert, da jede Verlangerung der wirtschaftlichen

" Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen

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

Regionalfaktor NHK

Grundstiicksmarktberichte

Restnutzungsdauer (RND) die Alterswertminderung (AWM) verringert
und somit den Sachwert der baulichen Anlagen erhéht. Darliber hin-
aus erhéht der Modernisierungsgrad den Kostenkennwert aufgrund
einer Verbesserung der Standardstufe. Das kann u. a. auch dazu fih-
ren, dass mit dem maoglichen Wechsel zu einer hdheren Standardstufe
die Gesamtnutzungsdauer (GND) erhéht wird. Der Alterswertminde-
rungsfaktor ergibt sich aus dem Verhaltnis von Restnutzungsdauer
und Gesamtnutzungsdauer.

Unter Berlicksichtigung des vorgefundenen Bau- und Unterhaltungs-
zustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der bauli-
chen Anlage wird die Restnutzungsdauer auf der Grundlage der Mo-
dernisierungspunktzahl auf 38 Jahre geschatzt. Die (ibrigen baulichen
Anlagen teilen das Schicksal des Hauptgebaudes und dessen wirt-
schaftliche RND.

Unter dem Begriff Aulenanlagen werden alle baulichen Anlagen ver-
standen, die sich aul3erhalb des Gebaudes jedoch innerhalb von
Grundstlcksgrenzen oder der wirtschaftlichen Einheitsbildung befin-
den. Zu den baulichen Au3enanlagen gelten z. B. befestigte Wege
und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick
und Einfriedungen. Zu den weiteren Anlagen zahlen insbesondere
Gartenanlagen. Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst,
werden die Sachwerte der flr die jeweilige Gebaudeart tblichen bauli-
chen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen
oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die Kosten
der baulichen AufRenanlagen (§ 21 ImmoWertV Abs. 3) werden im
Normalfall mit einem Prozentsatz der Gebaudeherstellungskosten er-
fasst. Die Ansatze liegen erfahrungsgemaf je nach Art und Umfang
zwischen 4 und 8 %. Schutz- und Gestaltungsgriin ist im Bodenwert-
ansatz abgegolten.

Im vorliegenden Fall werden 3,00 % als angemessen eingestuft.

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

Die aktuell erschienen Grundstiicksmarktberichte kdnnen den tatsach-
lichen Markt im Jahr 2024 in der Regel nicht darstellen, weil die
Grundlagen im Berichtszeitraum sich bis heute in bisher nie da gewe-
sene Geschwindigkeit und Héhe verandert haben. Es bestehen erheb-
liche Dissonanzen zu den volatilen Marktverhaltnissen im Jahr 2021
bis 2023. Die innerhalb von kurzer Zeit vollig veranderten Finanzie-
rungssituation von Anfang 2022 um 1 % per anno auf bis zu 4 % Ende
2022 (bei 10-jahriger Zinsbindung) fihrt zu einem umgekehrt proporti-
onalen baudarlehensfinanzierten Kaufkraftschwund. Ferner verringern
die proportional gestiegenen Anlagezinssatze den Kapitalanlegern
den Immobilienanlagedruck und zeigen wieder alternative Finanzanla-
gen auf. Hinzu kommen die wesentlich gestiegenen Baukosten und
energetischen Anforderungen™s.

Der Markt befindet sich insofern in einer anhaltenden Preisfindungs-
phase, in der Investoren weiterhin zurickhaltend agieren. Eine

'3 Quelle: Aktuelle Herausforderungen fiir die Immobilienbewertung, Immobilienwirtschaft und Bodenpolitik; Festschrift fir Wolfgang Kleiber
zum 80. Geburtstag, Reguvis Verlag 2023, Seite 259 ff.
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Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Auftragsnummer 24-000119

Stabilisierung des Preisniveaus ist meines Erachtens nicht vor
2025/26 zu erwarten. In Abhangigkeit der Lage ist ein Immobilien-
preisriickgang im Jahr 2024 insbesondere im Wohnimmobilienmarkt
von bis zu 25 % als relativ wahrscheinlich anzusehen, auch wenn dies
durch die derzeitige Datenlage nicht dokumentiert werden kann.

Aufgrund der veranderten Marktsituation ist es nicht sachgerecht, auf
Vergleichsdaten aus den Vorjahren zurtickzugreifen, ohne diese um-
fangreichen statistischen Auswertungen und Anpassungen zu unter-
Ziehen.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor ist der im einzelnen
Bewertungsfall bei Anwendung des Sachwertverfahrens nach Immobi-
lienwertermittlungsverordnung zum Einsatz kommende Marktanpas-
sungsfaktor. Mit ihm wird der vorlaufige Sachwert multipliziert, um ei-
nen marktangepassten vorlaufigen Sachwert auszuweisen. Die An-
passung des Sachwertfaktors erfolgt individuell fiir jedes Objekt an-
hand des Modells, der Modellansatze sowie der spezifischen Objektei-
genschaften und Marktlage zum Wertermittlungsstichtag. Die Gut-
achterausschisse erganzen in der Regel die Sachwertfaktoren durch
die Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie sowie weitere
statistische Kennzahlen wie z. B. Bestimmtheitsmalf, Mittelwerte,
Standardabweichungen, Spannen, Vertrauensintervalle und Umrech-
nungskoeffizienten.
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Model Gutachterausschuss
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Untersuchungszeitraum 2022 bis 2023
Kaufpreise unter 900.000 EUR
Gesqmtnutzungsdauer der 20 Jahre
Gebaudetypen
Modifizierte wirtschaftl. RND* 20 bis 70 Jahre
Baujahr urspringliches und fiktives Baujahr
Standardstufe 220
Bezugsparameter Bruttogrundflache (BGF)
Normalherstellungskosten mit \ 1 5410 (inki. Baunebenkosten)
Bezugsjahr
aktueller Index zum Beurkun-
Baupreisindex dungsdatum (wird quartalsweise ver-
offentlicht)
Alterswertminderung linear
Nebengebaude pauschaler Zeitwert

Korrekturfaktor (re- kein Korrekturfaktor

gional/ortsspezifisch)

A pauschal 5 bis 8 % vom Zeitwert der

ulRenanlagen bauli
aulichen Anlagen

Besondere objektspezifische

Grundstlicks- merkmale Auswertung der Objekte ohne boG

(boG)

Bodenrichtwert (fir unbebaute

Grundstucke), ggf. Zu- und/oder Ab-

schlage wegen:

Lage, Zuschnitt, Grofie,

Marktentwicklung

Bodenwertanteil am Kaufpreis 10 bis 85 %

marktubliche, objektbezogene

Grundstlcksgrofie

Sachwertmodell fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie

Reihenhduser und Doppelhaushalften in konventioneller Bauweise

Bodenwert

Grundstlcksgroe
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Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Durchschnittlicher Sachwertfaktor

vorlaufiger Bodenrichtwertbereich
Sachwert I B B
€ 100 €/m? | 200 €/m? | 300 €/m? | 400 €/m? | 500 €/m? | 600 €/m?
bis bis bis bis bis bis bis ab
99 €/m? | 199 €/m?| 299 €/m?| 399 €/m?| 499 €/m?| 599 €/m?| 699 €/m?| 700 €/m?
150.000 : 1,18 1,39 --- ---
200.000 : 1,12 1,29 1,50 1,69
250.000 1 1,08 1,22 1,39 1,53 1,62 -
300.000 | 1,05 1,16 1,31 1,42 1,48 1,44 1,39 1,27
350.000 : 1,03 1,11 1,25 1,33 1,37 1,36 1,31 1,22
400.000 : 1,00 1,08 1,19 1,25 1,28 1,28 1,24 1,18
450.000 : 0,98 1,05 1,15 1,19 1,20 1,22 1,19 1,15
500.000 ! 0,97 1,02 1,11 1,14 1,14 1,17 1,14 1,12
550.000 1 0,95 0,99 1,07 1,09 1,09 1,12 1,10 1,09
600.000 | 0,94 0,97 1,04 1,05 1,04 1,08 1,06 1,07
650.000 : 0,93 0,95 1,01 1,02 1,00 1,05 1,03 1,05
700.000 : 0,92 0,93 0,99 0,98 0,96 1,02 1,00 1,03
750.000 : 0,92 0,97 0,95 0,93 0,99 0,97 1,01
800.000 ! 0,95 0,93 0,90 0,96 0,95 0,99
850.000 H - 0,94 0,93 0,98
900.000 : 0,91 0,97
Merkmale der Auswertung und Referen-
zimmobilie
T
Anzahl Kauffalle 1 47 101 90 91 89 92 81 51
Bestimmtheitsmal R? : 0,05 0,19 0,21 0,3 0,38 0,26 0,32 0,18
Standardabweichung : +0,24 + 0,26 +0,24 +0,24 +0,19 +0,19 +0,18 +0,14
SWF 1
@ vorl. Sachwert € : 325.000 359.000 437.000 451.000 484.000 499.000 564.000 654.000
@ GrundstlicksgroRe mz: 870 760 685 570 565 525 5jll5 520
@ BRW angepasst €/m2: 90 150 250 355 450 560 640 830
@ wirtschaftl. RND : 32 30 35 34 31 30 32 30
Jahre !
@ Standardstufe ! 2,6 2,5 2,7 2,7 2,6 2,5 2,6 2,5
@ Bruttogrundflache m?! 370 395 385 360 370 340 360 370
@ Wohnflache m? 1 160 175 175 165 170 155 165 160
@ Wert Nebengebaude I 9.100 9.400 11.000 10.200 7.400 8.000 9.300 8.400
€ 1
@ Wert AulRenanlage € 1 11.900 11.700 12.800 11.900 10.900 9.800 11.200 10.700
@ Bodenwertanteil am '

Kaufpreis % : 24 30 35) 39 46 51 54 63
@ Kaufpreis €/m2-WF : 2.180 2.380 3.050 3.420 3.480 3.920 3.880 4.470
Min - Max KP €/m2-WF : 910 -4.980 | 910 - 5.220 1.170 - 1.440 - 1.440 - 1.770 - 1.770 - 2.310 -

1 5.870 5.450 6.000 6.300 6.300 7.180

Auswertung des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise Bergstralle, Darmstadt-Dieburg,
GroR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises, Untersuchungszeitraum 2022 bis 2023 (mit einem Anteil 2023 von 34 %)
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Das Bestimmtheitsmall mit 0,23 zeigt eine mittelmaRige bis unerheb-
lich Korrelation der Daten auf. Die Kaufpreisspanne von 1.170 - 5.870
€/m2 WHl. verdeutlichen die erhebliche Streuung der Daten.

Grundsatzlich sind Wertspannen zwangslaufig mit Unsicherheiten ih-
rer Ermittlung behaftet. Soweit lediglich die durchschnittliche Stan-
dardabweichung von * 0,24 rechnerisch zugrunde gelegt wird, ist ein
Sachwertfaktor von

Durchschnittlicher Sachwertfak-

tor 1,31
Standardabweichung 0,24
Sachwertfaktor von 1,55
Sachwertfaktor bis 1,07

als sachgerecht und marktiblich einzustufen:

Die aktuell erschienen Grundstiicksmarktberichte kobnnen den tatsach-
lichen Markt im Jahr 2024 in der Regel nicht darstellen, weil die
Grundlagen im Berichtszeitraum sich bis heute in bisher nie da gewe-
sene Geschwindigkeit und Hohe verandert haben. Es bestehen erheb-
liche Dissonanzen zu den volatilen Marktverhaltnissen im Jahr 2021
bis 2022. Die innerhalb von kurzer Zeit vollig veranderten Finanzie-
rungssituation von Anfang 2022 um 1 % per anno auf bis zu 4 % Ende
2022 (bei 10-jahriger Zinsbindung) fuhrt zu einem umgekehrt proporti-
onalen baudarlehensfinanzierten Kaufkraftschwund. Ferner verringern
die proportional gestiegenen Anlagezinssatze den Kapitalanlegern
den Immobilienanlagedruck und zeigen wieder alternative Finanzanla-
gen auf. Hinzu kommen die wesentlich gestiegenen Baukosten und
energetischen Anforderungen’.

Der Markt befindet sich insofern in einer anhaltenden Preisfindungs-
phase, in der Investoren weiterhin zurtickhaltend agieren. Eine Stabili-
sierung des Preisniveaus ist meines Erachtens nicht vor 2025/26 zu
erwarten. In Abhangigkeit der Lage ist ein Immobilienpreisriickgang im
Jahr 2024 insbesondere im Wohnimmobilienmarkt von bis zu 25 % als
relativ wahrscheinlich anzusehen, auch wenn dies durch die derzeitige
Datenlage nicht dokumentiert werden kann.

4 Quelle: Aktuelle Herausforderungen fiir die Immobilienbewertung, Immobilienwirtschaft und Bodenpolitik;
Festschrift fir Wolfgang Kleiber zum 80. Geburtstag, Reguvis Verlag 2023, Seite 259 ff.
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Objektspezifisch angepasster
Sachwertfaktor

Auftragsnummer 24-000119

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist
der nach § 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichun-
gen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wer-
termittlungsobjekts anzupassen.

Es ergeben sich insbesondere nachfolgende Abweichungen im Ver-
gleich zu den vorgenannten durchschnittlichen Referenzdaten:

@ GrundstlicksgroRe m?
@ BRW angepasst €/m?
@ wirtschaftl. RND Jahre
@ Standardstufe

@ Bruttogrundflache m?
& Wohnflache m2

& Wert Nebengebaude €
@ Wert AulRenanlage €

Sachwertfaktoren sind riickblickende Indikatoren, die insbesondere
keine Aussagen Uber die Richtung des Preistrends und dessen Starke
zum Wertermittlungsstichtag ermdglichen. Eine Reihe von Gutachter-
ausschussen fir Grundstlickswerte veroffentlichen, erganzend zu den
nach einem vorgegebenen Modell der Sachwertermittiung ermittelten
und auf die Grundstiicksmerkmale eines bestimmten Norm- bzw. Re-
ferenzgrundstiicks bezogenen Sachwertfaktoren, Umrechnungskoef-
fizienten (auch Anpassungs- bzw. Korrekturfaktoren genannt), mit
denen die Sachwertfaktoren an die besonderen Grundstlicksmerk-
male des zu bewertenden Grundstlicks angepasst werden kdnnen.

Fur den bewerteten Teilmarkt liegen zum Wertermittlungsstichtag
keine aus empirischen Daten abgeleiteten Korrekturfaktoren vor, die
den Einfluss auf den Sachwertfaktor naher bestimmen. Auch in dem
Immobilienmarktbericht des Landes werden keine vergleichbaren Fak-
toren verdffentlicht.

Welche unabhangigen Einflussmerkmale signifikant auf den Sachwert-
faktor wirken, kann m. E: nur mithilfe von mathematisch-statistischer
Verfahren abgeleiteten Anpassungsfaktoren (Umrechnungskoeffizien-
ten) nachgewiesen werden. Die Ableitung der erforderlichen Daten u.
a. Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung der Sachwertfaktoren
zahlt zu den Aufgaben der Gutachterausschusse. Soweit diese nicht
vorliegen, muss der Sachverstandige sich bei der Berticksichtigung
der Marktanpassung gréRtenteils auf Erfahrungswerte und Analogien
stutzen, die nicht statistisch gesichert sind. Vielmehr sind die einzel-
nen Parameter, die die Marktanpassung erfassen muss, stark abhan-
gig von der allgemeinen regionalen Wirtschaftslage und der Lage auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt. Dies ist im Rahmen des Beurtei-
lungsspielraums einer Verkehrswertermittlung grundsatzlich moglich.

In Wirdigung der objektspezifischen Eigenschaften im Vergleich zu
den vorgenannten Referenzdaten und dem Bewertungsgrundstuick
sowie der Marktsituation zum Wertermittlungsstichtag wird nach
sachverstandiger Wirdigung der vorliegenden Daten eine Marktan-
passung des ermittelten vorlaufigen Sachwertes um 10,00 % als
marktkonform eingestuft.
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Ergebnisplausibilisierung

Auftragsnummer 24-000119

Ausgehend von dem ermittelten Sachwert ergeben sich nachfolgende
Werte:

Sachwert € 284.245
Wohnflache 135
EUR/m?2 Wil. 2.106

Der Wert pro Quadratmeter Wohnflache liegt im Bereich der Ver-
gleichskaufpreise sowie der im Grundstiicksmarktbericht genannten
Faktoren und mittleren Bereich vergleichbarer Angebote.

Aufgrund der Markt- und Objektparameter, der einfachen Ausstattung,
dem erhohten Reparaturstau sowie des ortlichen Immobilienmarktes,
spiegelt aus gutachterlicher Sicht der ermittelte Sachwert das Markt-
geschehen wider.

Bei der Ableitung des Marktanpassungsfaktors ist insbesondere die
stichtagsbezogene geanderte Nachfragesituation, im Vergleich zu der
Datenerhebung des Gutachterausschusses im Jahr 2021 und 2022,
zu wirdigen. Die Kaufzuriickhaltung ist unter anderem den gestiege-
nen Finanzierungskosten sowie der zurlickhaltenden Kreditvergabe
der Geschaftsbanken geschuldet.

Statistische Methoden basieren auf Auswertungen aus der Vergan-
genheit, sodass ohne zusatzliche sachverstandige Beurteilung, samtli-
che wertbestimmenden Merkmale eines Bewertungsobjektes, sowie
die am Bewertungsstichtag vorherrschenden aktuellen Markteinflisse,
mit einer rein statistischen Berechnungsmethode nicht zu erfassen
sind. Der Gutachterausschuss Frankfurt am Main weist in seinem ak-
tuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 auf Seite 79 ausdricklich da-
rauf hin, dass die ermittelten Sachwertfaktoren in jedem Fall einer kriti-
schen Wirdigung zu unterziehen sind.
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Sicherheitsabschlag
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Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich
war und somit sowohl tGiber den Ausbaugrad, als auch Uber den
Zustand keine verlasslichen Angaben vorliegen, muss ein
Sicherheitsabschlag am wertbestimmenden Sach-, Vergleichs oder
Ertragswert angebracht werden. Die Hohe des Sicherheitsabschlags
bemisst sich sowohl am vermuteten Wertverhaltnis zwischen Rohbau
und Ausbau des Gebdaudes als auch an einem unterstellten Grad
moglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und des Rohbaus durch
Mangel und Schaden. Aufgrund der Beschaffenheitsmerkmale des
Gebaudes wird folgende Relation fiir das Verhaltnis von Rohbau zu
Ausbau unterstellt:

Sachwert (vor Marktanpassung) 258.405
Bodenwertanteil 66.300
AuRenanlagen 5.595
Verbleibender Gebaudewertanteil (kal- 186.510

kulatorisch)

Bezogen auf den Gebaudewert ergeben sich somit die Betrage
fur den Rohbauanteil 0,45 83.930
fur den Ausbauanteil 0,55 102.581

In Unkenntnis der tatsachlich vorhandenen baulichen Situation wird
angenommen, dass Abweichungen bei dem Normalherstellungskos-
tenansatz, Baumangel, Bauschaden und Restfertigstellungsbedarf
sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand vorliegen
kdénnte. Fir den Zweck der Wertermittlung wird daher eine frei ge-
schatzte Minderung angenommen fiir den Wert des

Rohbaus von ca. 0,25 83.930
Ausbau von ca. 0,25 102.581
Somit ergibt sich ein Rohbauanteil 20.983
und ein Ausbauanteil von: 25.645
Summe Sicherheitsabschlag 46.628
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9. Ergebnis Marktwert (Verkehrswert)

Marktwert

§ 194 BauGB

Werte Bodenwert 66.300

Sachwert 284.000

Abschlage Kein Zugang 16,42% 46.628

Marktwert Ableitung vom Sachwert 240.000

Vergleichsparameter EUR/m? WNFI. 1.780

Mietflache Wohnflache 135m?
Nutzflache

) 135m?

Auftragsnummer 24-000119

Seite 41 von 59
XK4TM



Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Wertermittlung fur das Grundstiick Schlitzerhof 1
61130 Nidderau . Hess

Wertermittlungsstichtag 27.06.2024

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

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

240.000 EUR

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

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

Heusenstamm, 05.08.2024

Oliver M.Margraf
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10. Fragen des Amtsgerichts

Mieter / Pachter Das Bewertungsobjekt wird nach dem auf3eren Eindruck eigen ge-
nutzt.

Hausverwaltung Eine Hausverwaltung nach § 26 WEG ist nicht vorhanden.

Zubehor Kann aufgrund der mangelnden Innenbesichtigung abschlielRend nicht

festgestellt werden.
Gewerbebetrieb Ein Gewerbebetrieb konnte nicht festgestellt werden.

Hausschwamm Kann aufgrund der mangelnden Innenbesichtigung abschlieRend nicht
festgestellt werden.

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

Paket Unwetterrisiko
Paket Unwetterrisiko

Fotodokumentation

AuRenansicht:

AuRenansicht:
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AuRenansicht:

AulRenansicht:
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Lageplan, Karten, Grundrissplane (nicht detailgetreu)

HESSEN At fiir Bodenmanagement Biidingen Auszug aus dem
E——

i o Liegenschaftskataster
:%: 63654 Bidingen Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 27.06.2024
Antrag: 202593399-2

28? ’288

29 2?3 ‘ a4
29 “‘- 352 273
29 1 239

_ -. 273
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

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

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S.
1858).

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fiir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021.

EBeV 2030: Verordnung Uber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert durch
Art. 18a des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237).

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

WEG: Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Geset-
zes vom 7. November 2022 (BGBI. | S. 1982).

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

II. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Abkirzungsverzeichnis

Abs.

AfA

AG

ALKIS

AN

Anz.

ARR

DIN
DSGV

Dz
Barwertfaktordiff.
BauGB
BauNVO
BauO
BBodSchG
BetrKV
BGB

BGF
BNatSchG
BNK
Bodenvz.
boG

BRI

BRW

Bwf.
Bwf.-Diff.
BWK

BV

Il. BV
CO2/CO2
CO2KostAufG
DG
Disk.-faktor
ebf

ebp

EBR

EG

EK

EnEV
ENK
Entschad.-anteil
EZ

FeWo
FNP

GAA

GBO

Geb.

GEG

GF

GFz

gif

GK

GMB

GND

GNF

GR

GRZ
Grdst.-Nr.
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Absatz

Absetzung fir Abnutzung

Auftraggeber

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Auftragnehmer

Anzahl

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

Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Doppelzimmer

Barwertfaktordifferenz

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauordnung

Bundes-Bodenschutzgesetz
Betriebskostenverordnung

Birgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesnaturschutzgesetz
Baunebenkosten

Bodenverzinsung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert

Barwertfaktor

Barwertfaktordifferenz
Bewirtschaftungskosten
Bestandsverzeichnis

[I. Berechnungsverordnung
Kohlenstoffdioxid
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
Dachgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Diskontierungsfaktor
erschlielBungsbeitragsfrei
erschlielungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschoss

Erschliefungskosten
Energieeinsparverordnung
Erwerbsnebenkosten
Entschadigungsanteil

Einzelzimmer

Ferienwohnung

Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Grundbuchordnung

Gebéaude

Gebaudeenergiegesetz

Geschossflache i. S. BauNVO
Geschossflachenzahl

Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Gefahrdungsklasse
Grundstiicksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Gebaudenutzflache

Grundflache

Grundflachenzahl

Grundsticksnummer
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HK
ImmoWertV
JNKM
KAG

KG

kWh
kWp
LBO
Ldk.

Lfd. Nr.
Lfz.
MAW
MEA

MF
Mietdiff.
MM
MWT
MZ
NBW
NGF
NHK
NME

NF

oG

oT
ouVM

p. a.
ReE
RevPAR
RoE
RND

SG

SIR

Stk.
SWOT-Analyse
TE
TEGoVA
TG

UG

UR
Verm.-dauer
VWT

w

WE
WEG
WertR
WF
WGFZ
WNFI.
WoFIV
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Herstellungskosten
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
Kommunalabgabengesetz

Kellergeschoss (Geschoss unterhalb des ersten Vollgeschosses)
Kilowattstunde

Kilowatt-Peak

Landesbauordnung

Landkreis

Laufende Nummer

Laufzeit

Mietausfallwagnis

Miteigentumsanteil

Mietflache

Mietdifferenz

Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)

Mehrbettzimmer

Neubauwert

Nettogrundflache

Normalherstellungskosten
Nettomieteinahmen

Nutzflache

Obergeschoss

Ortsteil

ortslibliche Vergleichsmiete

per anno (pro Jahr)

Jahresreinertrag

Revenue Per Available Room (Erl6s pro verfugbarer Zimmerkapazitat)
Jahresrohertrag

Restnutzungsdauer

Staffelgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Sparkassen-ImmobiliengeschaftsRating
Stiick
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse
Teileigentum

The European Group of Valuers Associations
Tiefgeschoss / Tiefgarage

Untergeschoss

umbauter Raum

Vermarktungsdauer

Verkehrswert (Marktwert)

Watt

Wohneinheit

Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien

Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohn- / Nutzflache

Wohnflachenverordnung

Seite 50 von 59
XK4TM



Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Literaturverzeichnis

Kleiber: Marktwertermittiung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von Grundstu-
cken, Reguvis Fachmedia GmbH, Kdln 2022.

Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Er-
mittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Berlicksichtigung der ImmoWertV, Reguvis Fachmedia GmbH, K&ln 2023.

Kleiber, Schaper (Hrsg.): GuG — Grundstlicksmarkt und Grundstlickswert — Zeitschrift fiir Immobilienwirt-
schaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.

Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grund-
stlicken, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997.

Rdssler, Langner et al.: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten, Luchterhand Verlag, Minchen
(u. a.) 2005.

Vogels: Grundsticks- und Gebaudebewertung marktgerecht, Bauverlag BV GmbH, Gitersloh (u. a.) 2000.

Regionale und Uberregionale Grundstiicksmarktberichte.

Auftragsnummer 24-000119 Seite 51 von 59
XK4TM



Einfamilienhaus (freistehend)
61130 Nidderau . Hess, Schlitzerhof 1

Allgemeine Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung

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

Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB):

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

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

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

Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB):

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Sachwertermittlung

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

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

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

Ertragswertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Vergleichswertermittlung

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

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

GK 1: Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2: Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der

offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf

ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Geféahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der

offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Geféahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit Be-
schriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community; Hauskoordina-
ten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustandigen Behérden entnommen.
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Gefahrdungsklasse der Objektadresse

mittel

Starkregengeféahrdung:
Auch fern von Flissen und Seen kann es durch tUberraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth Obser-
vation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefahrdung fur jeden Haushalt in Deutschland ermittelt werden.

Datenquelle
Quelle: Deutsches Zentrum fur Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland , © OpenStreetMap — Mitwirkende, Stand: 2024 (CC BY-SA 2.)
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GK 2: Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der

offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf

ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Geféahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der

offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit Be-
schriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community; Hauskoordina-
ten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustandigen Behérden entnommen.
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Starkregengeféahrdung:
Auch fern von Flissen und Seen kann es durch tUberraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth Obser-
vation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefahrdung fur jeden Haushalt in Deutschland ermittelt werden.

Datenquelle
Quelle: Deutsches Zentrum fur Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland , © OpenStreetMap — Mitwirkende, Stand: 2024 (CC BY-SA 2.)
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