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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:
(im Grundbuch)

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Mozartring 2
63505 Langenselbold

Grundbuch von Langenselbold, Blatt 12132
Grundbuch von Langenselbold, Blatt 12133
Grundbuch von Langenselbold, Blatt 12134
Grundbuch von Langenselbold, Blatt 12135

Gemarkung Langenselbold, Flur 76, Flurstiick 622,
zu bewertende Flache 466 m?;
Gemarkung Langenselbold, Flur 76, Flurstiick 623,
zu bewertende Flache 466 m?;
Gemarkung Langenselbold, Flur 76, Flurstiick 624,
zu bewertende Flache 395 m?
Gemarkung Langenselbold, Flur 76, Flurstiick 625,
zu bewertende Flache 398 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentliimer:

Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

Auftrag vom 10.10.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
XXXXXXXXX

XXXXXXXXX
XXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
04.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

04.11.2024
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Der Sachverstandige (kurz: “SV”) ist vom o.g. Auftraggeber (Kurz: “AG”) bestellt worden, um den Verkehrswert nach §
194 BauGB zu dem angegebenen Stichtag (s.o0.) zu ermitteln.

Bei dem zu bewertenden Wohnhaus liegt in einen Neubaugebiet von Langenselbold und hat Villencharakter. Vier
Baupladtze wurden baurechtlich tUber eine Baulast zu einem Bauplatz vereint. Aus sachverstandiger Sicht handelt es sich
um eine wirtschaftliche Einheit.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine
Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflaichen, Nachforschungen im
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielweise Industriemill o.4.,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch Zerstérung bzw. schadhafter unterirdischer
Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung nicht berlcksichtigt.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsédchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund
und Bodens erfolgten ausschlieflich nach den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen und der Ortsbesichtigung. Es
werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrieben. Es wird keine vollstandige
Beschreibung der gesamten Bau- und Ausstattungsgegebenheiten vorgelegt. Es kénnen Abweichungen zu den
nachfolgenden Beschreibungen und dargestellten Planausschnitten (soweit existent) vorhanden sein.

Die Wohn- und Nutzrdume waren mit Gebrauchsgegenstianden ausgestattet bzw. moébliert. Das Ergebnis bezieht sich
auf die sichtbaren Teile. Verdeckte Bauméangel- und Bauschaden kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Die Flachen und Massen wurden nach den vor Ort stichprobenhaft vorliegenden Unterlagen (soweit existent)
Ubernommen bzw. Gberschlagig ermittelt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung der &ffentlich — rechtlichen Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und der gleichen) oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch den Sachverstandigen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben lber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe
aus Auskiinften, die dem Sachverstdandigen gegeben worden sind und auf vorgelegte Unterlagen oder Vermutungen
beruhen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine
anhaltendes Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht gepriift. Es wird davon ausgegangen, dass keine
Kontamination vorliegt.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der
Versicherungssumme.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

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

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis
Langenselbold (ca. 14.600 Einwohner)

vgl. Anlage 14

Ortsrand;
im Neubaugebiet gelegen;
Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

eben

StralRenfront:
ca.42m;

mittlere Tiefe:
ca.40m;

Grundstiicksgrofle:
insgesamt 1725 m?

Anliegerstrale;
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken
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Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Verdachtsflache gehéren nicht zum Gutachtenauftrag
und werden nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 04.10.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Langensel-
bold, Blatt 12132, folgende wertbeeinflussende Eintragungen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 08.08.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:
Vereinigungsbaulast.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat):

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
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beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir ErschlieRungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
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3  Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

Baumangel und -schdaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
nicht unterkellert;
freistehend

Baujahr: 2012 (gemald Bauakte)
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist weitgehend barrierefrei.
AulRenansicht: insgesamt verputzt, Edelputz

3.2.2 Gebdudekonstruktion (Wande, Decken, Treppe, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswande: Mauerwerk
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Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Holzbelag

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Walmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: sehr hochwertige Ausstattung
Heizung: Zentralheizung; Luft-Wasser Warmepumpe;

FuBbodenheizung

Luftung: keine besonderen Liiftungsanlagen
(herkémmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Wohnraume

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit hochwertigen Parkett

Wandbekleidungen: Putz mit hochwertigen Anstrich, tlw. hochwertige
Spachtelarbeiten

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit hochwertigen Farbenanstrich
tlw. abgehangte Decken mit Schattenfugen
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Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung; tlw. mit Sprossen;
bessere Beschlage; Rollladen aus Kunststoff; zusatzlich funktio-
nierende Fensterladen

Turen: Eingangstir:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
hochwertige Tiiren, aus Holz;
gute Schlosser und Beschlage;

Holzzargen
sanitdre Installation: ausreichend vorhanden
besondere Einrichtungen: Wasserentkalkungsanlage
Grundrissgestaltung: individuell
3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen
besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung
besondere Einrichtungen: Alarmanlage, Wasserentkalkungsanlage

3.3 Garage

3.3.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Garage;
einseitig angebaut

Baujahr: 2012 (gemal Bauakte)

AulRenansicht: insgesamt verputzt, Edelputz

3.3.2 Gebdudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswande: Mauerwerk
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Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer

3.4 Garten- und Geratehaus

3.4.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Garten- und Geratehaus;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
freistehend

Baujahr: 2014 (gemald Bauakte)

AulRenansicht: insgesamt verputzt, Edelputz

3.4.2 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Umfassungswande: Mauerwerk

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
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3.4.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: gute Ausstattung
Heizung: Elektroheizung

3.4.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.4.1 Garten- und Geradtehaus

Bodenbelage: mit Fliesen in mittlerer Preisklasse
Wandbekleidungen: Putz mit Binderfarbenanstrich
Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Binderfarbenanstrich
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

Rollladen aus Kunststoff

Tlren: Eingangstiir:
Holztir

Zimmertiiren:
Tiren, aus Holz

sanitare Installation: ausreichend vorhanden

3.4.5 Besondere Bauteile

besondere Bauteile: Uberdachte Terrasse

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, befestigte Stellplatzflache,
Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 63505
Langenselbold, Mozartring 2 zum Wertermittlungsstichtag 04.11.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Langenselbold 12132 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Langenselbold 76 622 466 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Langenselbold 12133 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Langenselbold 76 623 466 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Langenselbold 12134 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Langenselbold 76 624 395 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Langenselbold 12135 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Langenselbold 76 625 398 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstédnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese (iblicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode,
bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu bericksichtigen.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fir die Lage des Bewertungsgrundstticks 300,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundsticksflache (f)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= 450 m?

= 04.11.2024
=  baureifes Land
= 1.725m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

richtwert

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 300,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stiick
Stichtag 01.01.2024 04.11.2024 X 1,02 El
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | W (Wohnbaufldche) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 306,00 €/m?
Flache (m?) 450 1.725 X 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 306,00 €/m?

Seite 16 von 46




42 K 60/24 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 306,00 €/m?

Fliche X 1.725 m?

527.850,00 €
rd. 528.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.11.2024 insgesamt 528.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom o6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Die durchschnittliche Bodenpreisentwicklung fiir den Main-Kinzig-Kreis 2024 wurde mit ca. 2% vom Gut-
achterausschuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstiickes wird sachverstandig mit durchschnittlich und
die Bodenwertsteigerung mit ca.2% sachverstandig eingeschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 04.11.2024
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 0,84 Jahre
Bodenwertdynamik b x 2 %/lahr
insgesamt 1,68 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,02

E2

Der Sachverstandige nimmt keine GréRenanpassung fir die Teilgrundstiicke vor, da es sich bei dem Bewer-
tungsobjekt nicht um ein durchschnittliches Einfamilienhaus handelt, sondern um ein grof3zligiges Gebaude
mit Villencharakter. Diese Gebdude befinden sich in der Regel auf groReren Grundstiicken.
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 -39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemald § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den , wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage Garten- und Ge-
ratehaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.388,0 780,00 900,00
0€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfliche (BGF) 403,65 m? 80,75 m? 37,41 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 560.266,20 € 62.985,00 € 33.669,00 €
chen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BP1) 04.11.2024 (2010 = 100) 184,0/100 184,0/100 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 1.030.889,81 € 115.892,40 € 61.950,96 €
chen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 1.030.889,81 € 115.892,40 € 61.950,96 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 70 Jahre 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 70 Jahre 60 Jahre 30 Jahre
e prozentual 12,50 % 14,29 % 25,00 %
e Faktor 0,875 0,8571 0,75
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 902.028,58 € 99.331,38 € 46.463,22 €
schnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 97.500,00 € 0,00 € 12.500,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 999.528,58 € 99.331,38 € 58.963,22 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 1.157.823,18 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 92.625,85 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 1.250.449,03 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 528.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 1.778.449,03 €
Sachwertfaktor X 0,85
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.511.681,68 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.800,00 €
Sachwert = 1.509.881,68 €

rd. 1.510.000,00 €

Seite 19 von 46




42 K 60/24 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

4.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5

AuBenwande 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiiren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,5 0,5
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 0,0% 00% |425% | 575%
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Beschreibung der ausg

ewadhlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterlUftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer); Warme-
ddmmung (nach ca. 2005)

Standardstufe 5

aufwendig gestaltete Fassaden mit konstruktiver Gliederung (Saulenstellungen, Erker etc.),
Sichtbeton-Fertigteile, Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/ Eloxalblech, mehrgeschossige
Glasfassaden; DAmmung im Passivhausstandard

Dach

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brett-
schichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach;
Aufsparrenddammung, Gberdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Standardstufe 5

hochwertige Eindeckung z.B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegriinung, befahrbares Flachdach;
aufwendig gegliederte Dachlandschaft, sichtbare Bogendachkonstruktionen; Rinnen und Fall-
rohre aus Kupfer; Dammung im Passivhausstandard

Fenster und AuBentiiren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); hoherwer-
tige Tlranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Standardstufe 5

groRe feststehende Fensterflachen, Spezialverglasung (Schall- und Sonnenschutz); AuRentiiren
in hochwertigen Materialien

Innenwdnde und -tiiren

Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztlren, Schiebetirelemente,
Glastiiren, strukturierte Tlrblatter

Standardstufe 5

gestaltete Wandablaufe (z.B. Pfeilervorlagen, abgesetzte oder geschwungene Wandpartien);
Vertafelungen (Edelholz, Metall), Akkustikputz, Brandschutzverkleidung; raumhohe auf-
wendige Tlrelemente

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 4

Decken mit groBerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); gewendelte
Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art und Ausfiihrung

Standardstufe 5

Decken mit groRen Spannweiten, gegliedert, Deckenvertafelungen (Edelholz, Metall); breite
Stahlbeton-, Metall- oder Hartholztreppenanlage mit hochwertigem Gelander

FuRboden

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholz-
bdden auf gedammter Unterkonstruktion

Standardstufe 5

hochwertiges Parkett, hochwertige Natursteinplatten, hochwertige Edelholzbdden auf ge-
dammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gdste-WC, bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Standardstufe 5

mehrere grofziigige, hochwertige Bader, Gaste-WC; hochwertige Wand- und Bodenplatten
(oberflachenstrukturiert, Einzel- und Flachendekors)

Heizung

Standardstufe 5

Solarkollektoren flir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warmepumpe,
Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 5

Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale Liftung mit Warmetauscher, Klimaanlage, Bussys-
tem
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 0,0 0,00
3 1.005,00 0,0 0,00
4 1.215,00 42,5 516,38
5 1.515,00 57,5 871,13
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =1.387,51
gewogener Standard = 4,6

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.387,51 €/m? BGF
rd. 1.388,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% |100,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegel-

Standardstufe 5 dach, Fliesen 0.4., Wasser, Abwasser und Heizung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 100,0 780,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 780,00
gewogener Standard = 5,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

780,00 €/m? BGF
rd. 780,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Garten- und Geratehaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser (sonstige Gebaude)
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 585,00 0,0 0,00
2 650,00 0,0 0,00
3 745,00 0,0 0,00
4 900,00 100,0 900,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 900,00
gewogener Standard = 4,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 900,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafd Sprengnetter
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

900,00 €/m? BGF
rd. 900,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewoéhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstel-
lungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthal-
tigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppe mit Uberdachung 20.000,00 €
Dachaufbauten 50.000,00 €
Balkon 15.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Entkalkungsanlage 2.500,00 €
Kamin 10.000,00 €
Summe 97.500,00 €
Gebdude: Garten- und Gerdtehaus
Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Beschattungsanlage 1.500,00 €
Terrassenliberdachung 8.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Teichlandschaft 3.000,00 €
Summe 12.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhdltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100 Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verof-

fentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-

setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Der Wert der AuRenanlagen wird je nach Baualter als Einzelaufstellung oder als prozentualer Wert gemaR
Literatur Kleiber/Simon/Sprengnetter zwischen 3% bis 8% des Gebdudegesamtwertes angegeben.

Der Wert der Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdaudeauBenwand bis zur Grundstilicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen usw. wurde pauschal mit 8% sachverstdndig geschatzt.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 8,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 92.625,85 €
(1.157.823,18 €)
Summe 92.625,85 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den
Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 4,6 betragt
demnach rd. 80 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Garage

Die GND wird mit Hilfe des Gebadudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den
Standards tabellierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Gbliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 5,0 betragt
demnach rd. 70 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Garten- und Geradtehaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebadudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den
Standards tabellierten lblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebadudestandard von 4,0 betragt
demnach rd. 40 Jahre.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemaR Bauakte) ca. 2012 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2024 — 2012 = 12 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 12 Jahre =) 68 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads , nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebdaude gemal der
Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 70 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Garage

Das ca. 2014 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 2014 = 10 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 10 Jahre =) 60 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdude gemaR der
Punktrastermethode , Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 60 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Garten- und Geratehaus

Das (gemaR Bauakte) ca. 2014 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhdngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 2014 = 10 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 10 Jahre =) 30 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht modernisiert” ergibt sich fiir das Gebdaude gemaR der
Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30 Jahren.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der Immobilienmarktbericht des Immobilienmarktes Main-Kinzig-Kreis von 2024, sowie die benachbarten
Gutachterausschiisse Frankfurt und GieBen haben keinen Sachwertfaktor fiir hochwertige Ein- und Zweifa-
milienwohnhéauser und Villen abgeleitet. Der Immobilenmarktbericht des Hochtaunus und des Main-Taunus-
Kreises von 2024 haben Sachwertfaktoren fiir hochpreisige Immobilien und Villengrundstiicke abgeleitet. Der
Immobilienmarktbericht Hochtaunuskreises und des Main-Taunus-Kreises 2024 hat bei einem Bodenricht-
wert von 975 €£/m?, einer Wohnflache von ca. 340 m?2 (150 m?2 bis 500 m?2), einer GrundstiicksgréRe von 1.290
m? bei einem vorlaufigen Sachwert von 1.400.000 € einen durchschnittlichen Sachwertfaktor von 1,67 (+/-
0,32) abgeleitet. Der Immobilienmarktbericht Siidhessen hat bei einem Bodenrichtwert von 695 €/m?, einer
Wohnfliche von 225 m?, einer GrundstiicksgréRe von 1.035 m? und einem vorldufigen Sachwert von
1.300.000 € einen durchschnittlichen Sachwertfaktor von 1,08 (+/- 0,18) abgeleitet. Der regionalisierte Sach-
wertfaktor von Sprengnetter wurde — extrapoliert — mit 0,82 abgeleitet. Hochpreisige Wohnimmobilien wer-
den von den potentiellen Kaufern nicht als reine Kapitalanlage gewertet, sondern (iberwiegend selbst ge-
nutzt. Hochpreisige Ein- und Zweifamilienwohnhauser befinden sich in einem sehr volatilen und heterogenen
Teilmarkt. Entsprechende objektbezogene Zu- oder Abschlage am Sachwertfaktor sind markt — und sachge-
recht. Der Sachwertfaktor wurde gewirdigt und mit 0,85 bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Anmerkung:

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussung durch den Fertigstel-
lungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer hier nicht beauftragten Bauschadensbegut-
achtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die MalRnahmen werden
in dem Umfang und in der Hohe berlicksichtigt, wie sie ein potentieller durchschittlicher Kaufer bei seiner
Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen liblicherweise durchsetzen kann. Die im
Zuge der spateren Fertigstellung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon ab-
weichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

Der Unterzeichner als Bewertungs-Sachverstandiger (nicht als Bauschaden-Gutachter) ist im Rahmen dieser
Beauftragung nicht in der Lage eine verifizierbare Bauschadens-Analyse abzugeben.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (-2.000,00 € x 0,900 ) -1.800,00 €
e  Ausbesserungsarbeiten am Sockel im Gartenbe- -2.000,00 €
reich pauschal
Summe -1.800,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich fur den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich
Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von , Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m32) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 |Wohnung 325,48 8,50 2.766,58 33.198,96
EG+0G
Garage Garage 2,00 100,00 200,00 2.400,00
Garten- und Hobby 1,00 100,00 100,00 1.200,00
Geratehaus
Summe 325,48 3,00 3.066,58 36.798,96
jahrlicher Rohertrag 36.798,96 €
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 6.373,83 €
jahrlicher Reinertrag = 30.425,13 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 528.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 7.920,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 22.505,13 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,50% Liegenschaftszinssatz
und RND = 70 Jahren Restnutzungsdauer X 43,155
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 971.208,89 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 528.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 1.499.208,89 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 1.499.208,89 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 1.499.208,89 €
rd. 1.500.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Rohertrag

Der Mietspiel fiir Hanau, Bruchkdbel, Erlensee, GroRkrotzenburg, Schéneck, Langenselbold, Rodenbach und
Nidderau hat eine Gultigkeit bis zum 30.04.2026 gibt eine marktibliche Netto-Kaltmiete zwischen 8,00 €/m?
und 10,00 €/m?2an.

Sind Vergleichskaufpreise- oder Mieten nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstlicksmarkts (be-
dingt) auch Angebote in Zeitungen und anderen Quellen wie z. B. dem Internet herangezogen werden.

Die in Internet-Angeboten liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich’ je nach
Vermietbarkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 5 % und 20 % (iber den spater tatsachlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Da es sich um Angebotsmieten handelt, wurde dies sachgemaR durch einen Abschlag in der
Wertermittlung bericksichtigt.

Angebots Netto-Kaltmieten fir Wohnungen im Main-Kinzig-Kreis liegen zwischen 8,06 €/m?—12,36 €/m?.

Der Mietwertkalkulator (MIKA) des Gutachterausschusses gibt eine Miete von 8,35 €/m? an.

Die Miete wurde gewiirdigt und mit 8,50 €/m? bestimmt.

Bewirtschaftungskosten

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fiir die Mieteinheit Wohnung EG+0G :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 420,00
Instandhaltungskosten 14,00 4.647,85
Mietausfallwagnis 2,00 ———- 663,98
Summe 5.731,83

e fir die Mieteinheit Garage :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -——- -—-- 92,00
Instandhaltungskosten 12,00 - 288,00
Mietausfallwagnis 2,00 ———- 48,00
Summe 428,00
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o filr die Mieteinheit Hobby :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 46,00
Instandhaltungskosten 12,00 - 144,00
Mietausfallwagnis 2,00 -——- 24,00
Summe 214,00

Liegenschaftszinssatz

Der Immobilienmarktbericht des Main-Kinzig-Kreises von 2024 hat einen Liegeschaftszinssatz von 1,3% (Stan-
dardabweichung +/- 1,3) fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser veroffentlicht. Der Liegenschaftszins-
satz wurde gewdrdigt und mit 1,5% bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
flihren deshalb gleichermaRen in die Ndahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 1.510.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 1.500.000,00 €

ermittelt.
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4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefdhigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in nicht
ausreichender Qualitat (ungenauer Bodenwert, tiberortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertver-
fahren in gerade ausreichender Qualitdt (nur wenige Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur
Verflgung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,60 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,80 (b) = 0,320 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,60 (d) = 0,600.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[1.510.000,00 € x 0,600 + 1.500.000,00 € x 0,320] + 0,920 = rd. 1.500.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert (der Einzelgrundstiicke — sachversténdig frei geschatzt))

Der Verkehrswert der Einzelgrundstlicke gemal Beschluss in 63505 Langenselbold, Mozartring 2

Grundbuch
Langenselbold
Gemarkung
Langenselbold

Grundbuch
Langenselbold
Gemarkung

Langenselbold

Grundbuch
Langenselbold
Gemarkung

Langenselbold

Grundbuch
Langenselbold
Gemarkung

Langenselbold

Blatt
12132
Flur
76

190.000,- €

Blatt
12133
Flur
76
600.000,- €

Blatt
12134
Flur
76
580.000,- €

Blatt
12135
Flur

76
130.000,- €

Ifd. Nr.

1
Flurstiick
622

Ifd. Nr.

1
Flurstiicke
623

Ifd. Nr.

1
Flurstiicke
624

Ifd. Nr.

1
Flurstiicke
625
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4.6.6 Verkehrswert (als wirtschaftliche Einheit)

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 63505 Langenselbold,

Mozartring 2

Grundbuch
Langenselbold
Gemarkung
Langenselbold
Grundbuch
Langenselbold
Gemarkung
Langenselbold
Grundbuch
Langenselbold
Gemarkung
Langenselbold
Grundbuch
Langenselbold
Gemarkung

Langenselbold

Blatt
12132
Flur
76
Blatt
12133
Flur
76
Blatt
12134
Flur
76
Blatt
12135
Flur

76

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.11.2024 mit rd.

1.500.000 €

geschatzt.

Ifd. Nr.

1
Flurstiick
622

Ifd. Nr.

1
Flurstiicke
623

Ifd. Nr.

1
Flurstiicke
624

Ifd. Nr.

1
Flurstiicke

625

in Worten: eineMillionfiinfhunderttausend Euro

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

Schliichtern, den 04. November 2024

el _

Zertifizierter Sacnvérs!andlger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Min-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemalie Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,- EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Flr das Einfamilienhausgrundstiick

in Langenselbold, Mozartring 2

Flur 76 Flurstiicksnummer 625 Wertermittlungsstichtag: 04.11.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher BW/Fliche Fliche Bodenwert (BW)
Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land frei 306,09 1.725,00 528.000,00
Summe: 306,09 1.725,00 528.000,00
Objektdaten
Grundstiicksteil Gebdudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
zeichnung / Nut- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Gesamtflache Einfamilienhaus 403,65 325,48 2012 80 70
Gesamtflache Garage 80,75 2014 70 60
Gesamtflache Garten- und Ge- 37,41 2014 40 30
ratehaus
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwert-
[% des RoE] faktor
Gesamtflache 36.798,96 6.373,83 € 1,50 0,85
(17,32 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

1.622,22 €/m? WF/NF

-5,53 £/m? WF/NF

4.639,30 €/m? WF/NF

41,03
49,63

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

1.500.000,00 € (99 % vom Sachwert)

1.510.000,00 €

1.510.000,00 €
04.11.2024
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5 Rechtsgrundlagen

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

ZVaG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01:
Anlage 02:
Anlage 03:
Anlage 04:
Anlage 05:
Anlage 06:
Anlage 07:
Anlage 08:
Anlage 09:
Anlage 10:
Anlage 11:
Anlage 12:
Anlage 13:
Anlage 14:

Anlage 15:

Auszug aus dem Stadtplan
Luftbildaufnahme

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Grundrisse und Schnitte

Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Fotos

Angebote aus dem Immobilienscout 24
Zeitreihe Mietpreise

Angebote Vergleichskaufpreise und Vergleichsmieten
Hochwasser- und Starkregenkarte
Beschreibung Mikrolage
Standortanalyse

durchschnittliche Wohnraummiete MIKA
Wohnlage kompakt

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan

Seitelvonl

Stadtplan on—-geo

63505 Langenselbold, Mozartring 2

-~ | &
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“hre
sy

B m.wnm{i
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(2410 2024 | 0X00T536 | O CpanStresthiap Conrburtor = Hivea f 4" s

MaBstab (Im Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m
in h mit Der Ist unter der Cr Lizens "N -
unter 2.0
Der enthak u.a Ir 2ur Sebauung, den Strad und der Verk Sotur der Stact. Die Karte legt Nachendeckend fr
Deutschland vor und wird im Madstabsbereich 1:2.000 bis 1:310.000 angeboten,
Das Kartenmatenal basiert 2 den Daten von  OpenStrestMap und stelt gemad der Open Datz Commons Open Datadase Lizena (O08L) 2ur freten Nutzung
2ur Verflgung. Der Kartenausscheltt st entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lrensert und darf auch flr gewerbilche Zwecke genutzt
wesden.

Bel der weleren Verwendung der Karte ist dle Quelenangabe unversndert mitafChven,

Datenquelie
OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2024

Dolumant beuht auf der Bestellung 02987535 vom 24.10.2024 auf www_gooport.de: ain

Dieses
w Service der 00-geo GmdH. Es gelan die N gecpoet Vertrags - und Nutzungsbedingungen In
der alauelien Form. Copyright © by co-geod & geoport® 2024
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Anlage 2: Luftbildaufnahme
Seite 1von 1
Orthophoto/Luftbild Hessen
63505 Langenselbold, Mozartring 2
MalBistab (im Paplerdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m @ 3 PR
Luftbild der tung Hessen In Farbe
Digaale Orthophotes sind ot wd te Lufttikter aul der Grundiage ener Q des L
for und HLEG). Das Orthophoto ist In Farbe Mt einer AufiZsung von bis 2u 40om. Cle Lufthider llegen Nbchendeckend fur
das gesamte Land Hessen vor und werden Im Madstab 1:5.000 angeboten.
Detenguelie
Hessisches Landesavt il Bodenmanagement und Gesinformation Stand: sktuell bis 4 Jafre alt (Ja nach Beflegungsoebiet)
Dieses Dolument beruht auf der Bestell 02987535 vom 24.10.2024 auf www_gooport.de: ain
m?o Service der 0o-geo GmdH. Es gelan die N gecport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der aktuefien Form. Copyright @ by co-gecd & geoport® 2024
Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1von 1
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Liegenschaftskarte Hessen mit Flurstiickflache

63505 Langenselbold, Mozartring 2

MaBstab (im Paplerdnuck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Berechnete Flache des Flurstiickes 623: 466 m?2
Die Grundseicksiache wurde auf Basls des L b Oie F W dienen der ung.
L it
Die Usgenschaftsiare (ALXIS®) reigt de Grundsticksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthalk ua. de Fausnuemern, Geddude, StraSennamen,
A wnd A wanmen, Die Karte begt wd fr das Land Hessen vor und wind i MaB8&ab 1:1.000 angedoten
Datenquelie
ALKIS Hessen , b L s bye und Swnd: © DE/LGE (2024), di-de/by 20, Daten verdndert

Dolumant beruht aufl der Bestellung 02987535 vom 24.10.2024 auf www_gooport.de: ain

Dieses
W Service der 0o-geo GmdH. Es geltan die algemeinen geoport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der alcuelien Form. Copyright © by co-geod & geoport® 2024
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte
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Erdgeschoss
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte
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Obergeschoss
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Anlage 15: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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