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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung (1) sowie ein unbebautes Grundstiick (2)

Objektadresse: (1) Flurstick Nr. 59/20
Vier Morgen 16
64686 Lautertal

(2) Flurstick Nr. 123/54
Vorbach
64686 Lautertal

Grundbuchangaben: (1) Grundbuch von Reichenbach, Blatt 1502, Ifd. Nr. 3
(2) Grundbuch von Reichenbach, Blatt 1502, Ifd. Nr. 4

Katasterangaben: (1) Gemark. Reichenbach, Flur 6, Flst. 59/20, Flache 474 m?
(2) Gemark. Reichenbach, Flur 6, Flst. 123/54, Flache 192 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Bensheim
-Versteigerungsgericht- Wil-
helmstr. 26
64625 Bensheim

Auftrag vom 06.12.2024 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft (Teilungsversteigerung)

Wertermittlungsstichtag: 17.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 17.01.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung: 17.01.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuRen- und teilweise Innenbesichtigung des Ob-

jekts (Untergeschoss) durchgefihrt. Die Wohnung im Erdge-
schoss konnte mangels Zutrittes nicht besichtigt werden. Far die
nicht besichtigten oder nicht zuganglichen Bereiche wird unter-
stellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck
auf diese Bereiche ubertragbar ist und Mangel- und Schadens-
freiheit besteht. Als Bewertungsgrundlage fir die Wohnung im
Erdgeschoss wird ein bauzeittypischer mittlerer Ausbaustandard
zu Grunde gelegt. Eine Bauteildffnung erfolgte nicht.

Der teilweise nicht mdglichen Innenbesichtigung wird durch ei-
nen Sicherheitsabschlag von 10 % auf den Gebaudesachwert
(15.892 €) Rechnung getragen; dieser ist als Pauschale zu se-
hen und ersetzt nicht ggf. auftretende Sanierungs- oder Instand-
setzungskosten. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass
keinerlei Gewahr fir den angenommenen Zustand der nicht be-
sichtigten Gebaudeteile ibernommen werden kann.
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun- ~ Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfliigung
gen, Informationen: gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 17.05.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
beschafft:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkartenauszug)
Stral’enkarte/Stadtplan tber Sprengnetter Datenportal
Bauakte (auszugsweise)

Berechnung der Gebaudeflachen

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskiinfte aus Flachennutzungs-/Bebauungsplanen
Auskunft aus dem Altlastenkataster
Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024

Auskinfte der Gemeinde Lautertal (Odw.)

Auskiinfte aus dem Sprengnetter Marktdatenportal
Auskiinfte zu Vergleichsmieten

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das nachfolgende Gutachten wird zundchst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV21) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht berlicksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte und Lasten bestehen, waren
diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu beriicksichtigen. Auskiinfte,
welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschlieRlich das
Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “Privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung der Eintragungen
in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers; soweit moglich wird eine wertmaRige Aussage
getroffen.

1.5 Fragen des Gerichts

Mieter oder Pachter: EG durch Miteigentimerin eigengenutzt
UG/KG eigengenutzt durch Eigentimergemeinschaft

Hausverwalter: Gewer- nicht bestellt
bebetrieb: besteht nicht
Maschinen/Betriebseinrichtungen: keine vorhanden
Verdacht auf Hausschwamm: besteht nicht
Baubehordliche Beschrankungen keine bekannt

oder Beanstandungen:
Energieausweis: Altlas- liegt nicht vor

ten: bestehen nicht
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafl’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Hessen
Landkreis Bergstrafte

Lautertal (ca. 7.500 Einwohner)

Ortsteil Reichenbach (ca. 2.700 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte: Darm-
stadt ca. 27 km

Mannheim ca. 45 km, Heidel-

berg ca. 45 km

Landeshauptstadt:
Wiesbaden ca. 75 km

Bundesstralien
B 3, B 47 vor Ort

Autobahnzufahrt:

A 5 (Anschlussstelle Bensheim) ca. 10 km

Bahnhof:
Bensheim ca. 8 km

Flughafen:
Mannheim ca. 40 km, Frankfurt ca. 60 km

sudostlicher Ortsrand von Reichenbach.

Die Entfernung zum Ortszentrum Lautertal betragt ca. 1 km.

ausschlieRlich wohnbauliche Nutzungen

keine

Flurstiick Nr. 59/20 (Vier Morgen 16):

Grundstick leicht hangig von der Strale abfallend
StralRenfront steigt nach Stidosten leicht an Gar-
ten mit Ausrichtung nach Nordosten grenzt an das

FlieRgewasser “Vorbach”

Flurstiick Nr. 123/54 (Vorbach): Grund-
stlick leicht von der Stral3e abfallend

StralRenfront steigt nach Siidosten leicht an.

Grundstlick grenzt im Stidwesten an das
FlieRgewasser “Vorbach”

Vier Morgen 16 / Vorbach, 64686 Lautertal
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralkenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Flurstiick Nr. 59/20 (Vier Morgen 16)

Stralienfront:
ca.20m

mittlere Tiefe:
ca.23,5m

GrundstiicksgréRe: insge-
samt 474,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Flurstiick Nr. 123/54 (Vorbach)

Stralienfront:
ca. 20,50 m

mittlere Tiefe:
ca. 9,40 m

GrundstiicksgréRRe: insge-
samt 192,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Wohnstraf3e mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein; Parkmdglichkeiten
ausreichend vorhanden

Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung; Kanalanschluss,
Gasanschluss; Telekommunikation und TV-Satellitenanschluss

einseitige Grenzbebauung durch einen massiven Gartenschup-
pens auf dem Nachbargrundstick, Flurstiick Nr. 59/19 (Vier Mor-
gen 14)

Die zu bewertenden Grund-/Flursticke Nr. 59/20 und 123/54
werden durch das Flieligewasser ,Vorbach” getrennt.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde Lautertal vom
19.02.2025 besteht fir die zu bewertenden Grund-/Flurstiicke
kein Altlastenverdacht.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich ebenfalls keine weiteren
Hinweise auf Altlasten. Es wurden keine weiteren Untersuchun-
gen vorgenommen.
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 17.05.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Reichenbach, Blatt 1502, folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wertrele-
vant.

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

Die nicht zugangliche Wohnung im Erdgeschoss wird von einer
Miteigentimerin eigengenutzt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbezlglich wurden keine weitere
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises BergstralRe vom
17.05.2024 sind fiir die beiden zu bewertenden Grund-/Flurstu-
cke keine Baulasten eingetragen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

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

Fir den Bereich der beiden Bewertungsobjekte trifft der Teilbe-
bauungsplan “In den Vier Morgen” von 1968 folgende Festset-
zungen:

WA = allgemeines Wohngebiet

Il = 2 Vollgeschosse (max.)
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ =0,7 (Geschossflachenzahl)
o} = offene Bauweise
Dachneigung: 22 bis 30°

Vier Morgen 16 / Vorbach, 64686 Lautertal
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Bei dem Flurstiick Nr. 123/54 (Vorbach) handelt es sich geman
Bebauungsplan um eine nicht Gberbaubare Grundstiicksflache.

Bodenordnungsverfahren: Beide Grund-/Flurstiicke sind gemaR schriftlicher Auskunft der
Gemeinde Lautertal vom 19.02.2025 zum Wertermittlungsstich-
tag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen und liegen
auch nicht in einem férmlich festgelegten Sanierungs- oder Ent-
wicklungsgebiet.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht abschliefiend geprift. Die eingesehene Bauakte ergab keinen Hinweis auf gravierende Abweichungen.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstuicks- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):
beitragsrechtlicher Zustand: Fir die beiden Bewertungsgrundstiicke sind gemaf schriftlicher

Auskunft der Gemeinde Lautertal vom 19.02.2025 keine Er-
schlieBungskosten mehr zu entrichten.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmafigen Disposition bezlglich des Be-
wertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustéandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grund-/Flurstiick Nr. 59/20 (Vier Morgen 16) ist mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Objekt ist eigengenutzt.

Das Grund-/Flurstiick Nr. 123/54 ist unbebaut und wird als Gartenland genutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird ausdriicklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben
zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben
werden.

Die Gebaude und Aul3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

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

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fiir Arbeiten berticksichtigt, die das Bewertungsobjekt
fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu einer
nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer flihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt. Fir
die Ermittlung des Verkehrswertes flieRen Aufwendungen flr Instandsetzungen pp. nur in dem Male ein, wie
sie von den Marktteilnehmern bertcksichtigt werden.

Wertmafig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen
Behebung der Bauschaden oder Baumangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Maf} solcher Kosten
lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Fir einen méglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den Instandhaltungsmaf3nahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kdnnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdriicklich genannte Aufwendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: unterkellertes, freistehendes, eingeschossiges Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung und nicht ausgebautem Dachgeschoss;
urspriinglich als Einfamilienhaus geplant.

Baujahr: 1970 (gemaf Bauakte von 1969 zzgl. 12 Monate Bauzeit)
Modernisierung: Erdgas-Therme von 2021

Flachen und Rauminhalte Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 389 m2
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
AuRenansicht: verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerrdume mit 2,56 m Deckenhdhe, tiw. zur Einliegerwohnung ausgebaut, Heizungsraum

Einliegerwohnung als 2 Zimmerwohnung mit Kiiche und Bad
Wohnflache Einliegerwohnung: rd. 69 m? (Terrassenbereich zu 25% angerechnet) Wohn-
rdume renovierungsbedirftig

Erdgeschoss:
4 Zimmerwohnung mit Wohnkiche, Bad und Dachterrasse (liber Garage) Wohnfla-

che: rd. 99 m? (Dachterrasse zu 25% angerechnet)
Ausstattung und Zustand mangels Besichtigung unbekannt

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente

Keller: Mauerwerk (24/30 cm)

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk (30cm) ohne zusatzliche
Warmedammung

Innenwande: Mauerwerk (11,5/24cm)

Geschossdecken: Holzbalkendecke

Treppen: Keller-/Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Marmor-Stufen; einfaches Metallgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Aluminium mit Drahtglasscheibe (Originalbau-
teil); Glasbausteinwand

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer

Dachraum begehbar (besitzt moglicherweise Ausbaupotenzial)

Dachflachen vermutlich nicht gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o&ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache, baujahrestypische Ausstattung Zahler-
schrank, Kippsicherungen

Heizung: Gas-Zentralheizung mit Therme Baujahr 2021 Flachheizkor-
per mit Thermostatventilen in Einliegerwohnung
EG-Wohnung unbekannt

Vier Morgen 16 / Vorbach, 64686 Lautertal EFH mit ELW / unbebautes Grundstiick Seite 11 von 55



BH 43 K 8/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER
Liftung: keine besonderen Liiftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterluftung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Einliegerwohnung:
Uberwiegend Betonboden, tiw. PVC-Boden, Bad mit Bodenflie-
sen, Terrassenbereich mit Waschbetonplatten

EG-Wohnung: unbekannt

Einliegerwohnung:
Uberwiegend ohne Wandbelag, tlw. Tapete/Raufaser, Bad halb-
hoch gefliest, Kiiche mit Fliesenspiegel

EG-Wohnung: unbekannt

Einliegerwohnung:
teilw. Deckenputz, teilw, N+F-Deckenverkleidung

EG-Wohnung: unbekannt

Dachflachenfenster aus Holz Kunststofffens-

ter mit Isolierverglasung

Rollladen aus Kunststoff mit manuellen Gurtwicklern Fenster-
banke aullen aus Betonwerkstein

Wohnungseingangsturen:
Tlren aus Holz oder Holzwerkstoffen mit Lichtausschnitt Holz-
zargen, kein besonderer Einbruchsschutz

Zimmertdren:
ELW mit Tiren aus Holz oder Holzwerkstoffen in Holzzargen
EG-Wohnung unbekannt

Bad (ELW):

eingebaute Wanne, Duschwanne mit Abtrennung, Stand-WC mit
Spllkasten, Waschbecken
einfache Ausstattung und Qualitat, Fenster zur Be-/Entliiftung

Bad (EG-Wohnung):

unbekannt
Grundrissgestaltung: zweckmalig
Vier Morgen 16 / Vorbach, 64686 Lautertal EFH mit ELW / unbebautes Grundstiick Seite 12 von 55



BH 43 K 8/24

Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage

Eingangstreppe mit 4 Stufen und Metallgelander Dachter-
rasse Uber Garage

keine vorhanden

In Einliegerwohnung noch ausreichend
In EG-Wohnung aufgrund Planunterlagen vermutlich normal bis
gut

aulerlich am Baukorper keine wesentlichen erkennbar
Einliegerwohnung mit Renovierungsbedarf
EG-Wohnung unbekannt

keine wesentlichen

Der bauliche Zustand der besichtigten Haus-/\WWohnungsbereiche
ist befriedigend. Es besteht Renovierungsbedarf in der Einlieger-
wohnung. Uber die EG-Wohnung kann mangels Besichtigungs-
maoglichkeit keine Aussage getroffen werden.

3.3.1 Gebaudekonstruktion, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

3.3.2 Flachen und MaRe
Flachen:

3.4 Nebengebaude

Baujahr: 1970

Bauart: massiv

Auflenansicht: verputzt und gestrichen

Dach: Flachdach mit angelegter Dachterrasse
(Zugang/Nutzung uber EG-Wohnung)

Tor: Stahlschwingtor

Boden: vermutlich Beton

Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 21 m2 (Grund-
lage fir die Sachwertberechnung)

Carport als Holzkonstruktion mit Wellplattendach

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6¢ffentliche Netz, Wegebefestigung, befestigte Garagen-
abfahrt, befestigte Carport-Stellplatzflache, Terrasse (ELW), Stlitzmauer (Carport), Gartenanlagen und Pflan-
zungen, kleine Gartenhltte aus Holz, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)

Vier Morgen 16 / Vorbach, 64686 Lautertal
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grund-
stlick in 64686 Lautertal, Vier Morgen 16 sowie das unbebaute Grundstiick in 64686 Lautertal, Vorbach, zum
Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Reichenbach 1502 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Reichenbach 6 59/20 474 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Reichenbach 1502 4

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Reichenbach 6 123/54 192 m?

4.2 Wertermittlung fiir das mit einem EFH mit ELW bebaute Grundstiick

4.21 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
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 Grundstlicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

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 kénnen diese zur Bodenwertermittiung 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, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlickflache. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstuick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berticksichtigen. Dazu zahlen ins-
besondere:

besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstuicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 290,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.01.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 474 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. beitragsfreier Bodenrichtwert = 290,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick [ Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 17.01.2025 x 1,06 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 307,40 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 474 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 307,40 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 307,40 €/m?
Flache x 474 m?
beitragsfreier Bodenwert = 145.707,60 €

rd. 146.000,00 €

4.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung Ermitt-
lung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 277,00
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index (Wertermittlungsstichtag) / Index (BRW-Stichtag) = 1,06
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4.2.4 Sachwertermittiung

4.2.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung 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 Aufenanlagen) 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 gemafRl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

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

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

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

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalfistab bildet.

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

4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Vier Morgen 16 / Vorbach, 64686 Lautertal EFH mit ELW / unbebautes Grundstiick Seite 16 von 55



BH 43 K 8/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertréagen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

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

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.2.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus mit Garage
Einliegerwohnung

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 656,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 389,00 m? 21,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 20.000,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 275.184,00 € 10.185,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 17.01.2025 (2010 = 100) 184,7/100 177,9/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 508.264,85 € 18.119,11 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 508.264,85 € 18.119,11 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre 24 Jahre

¢ prozentual 70,00 % 70,00 %

o Faktor 0,3 0,3

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 152.479,46 € 5.435,73 €

liche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 1.000,00 € 0,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 153.479,46 € 5.435,73 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 158.915,19 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 9.534,91 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 168.450,10 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 146.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 314.450,10 €

Sachwertfaktor x 1,29

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 405.640,63 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 33.142,00 €

Sachwert = 372.498,63 €
rd. 370.000,00 €
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4.2.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurden von mir
durchgefiihrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen Gbernommen und auf Plausibi-
litat Gberprift. Sie orientieren sich an der WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir
Mietwertermittlungen entwickelten Mal3gaben zur wohn- bzw. nutzwertabhangigen Anrechnung der Grundfla-
chen auf die Wohnflache systematisiert. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbezlig-
lichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar.

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
baude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |[435% | 56,5% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AuRenwande

Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafier Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemafem Warmeschutz
(vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemalkem
Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3 nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillite
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Standardstufe 2
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Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

FuRbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausflihrung, Flie-
sen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser

freistehend
KG, EG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer Ge- relativer
NHK 2010 baudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 43,5 263,18
3 695,00 56,5 392,68
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 655,86
gewogener Standard = 2,6

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

655,86 €/m? BGF
rd. 656,00 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
bdude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% 19,2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer Ge- relativer
NHK 2010 b&udestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 4,0

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

245,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Zu-/Abschlége zu den Herstellungskosten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbezuglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

Kellerteilausbau (47 m? Wfl.) 15.000,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Dachterrasse Uiber Garage 4.000,00€

Hauseingangstreppe 1.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 20.000,00 €

Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Carport + Gartenhltte 1.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 1.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Gemal Immobilienmarktbericht Slidhessen 2024 betragt der Regionalfaktor 1,0 (keine Korrektur).

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die Bewertung der AuRenanlagen orientiert sich am Sachwertmodell fiir freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser sowie Reihenhauser und Doppelhaushalften in konventioneller Bauweise fiir den Bereich des Amtes
fur Bodenmanagement Heppenheim (Immobilienmarktbericht Siidhessen 2023). Fir Aulenanlagen durch-
schnittlichen Standards wird in diesem Sachwertmodell ein pauschaler Prozentsatz von 5 bis 8 Prozent vom
Zeitwert der baulichen Anlagen angesetzt.

AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 9.534,91€
(insg. 158.915,19 €)
Summe 9.534,91 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfiigbaren Angaben
des ortlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt. Im Immobilienmarkbericht Siidhessen 2024 wird fiir
Ein- und Zweifamilienhduser bei einem Bodenrichtwertbereich von 200 bis 299 €/m? und einem vorlaufigen
Sachwert von 300.000 € ein Sachwertfaktor von 1,31, bei einem vorlaufigen Sachwert von 350.000 € ein
Sachwertfaktor von 1,25 abgeleitet. Interpoliert errechnet sich fiir den vorliegenden vorlaufigen Sachwert ein
Sachwertfaktor von 1,29.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind durch die Verwendung eines objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktors ausreichend berlcksichtigt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -17.250,00 €
e  Renovierung Einliegerwohnung -17.250,00 €

(69 m2 Wohnfl. x 250 €/m?)

Weitere Besonderheiten -15.892,00 €

e Abschlag wegen teilw. fehlender Innenbesichtigung  -15.892,00 €
(10% des Gebaudesachwerts)

Summe -33.142,00 €
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4.2.5 Ertragswertermittiung

4.2.51 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
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 Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch 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
Grundstlicks* abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige 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 vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

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

4.2.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Uibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalfe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertréage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

siehe Sachwertermittlung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

siehe Sachwertermittlung

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

Baumaingel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Siehe Sachwertermittlung
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4.2.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) €)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus mit 1 | Wohnung 99,00 9,00 891,00 10.692,00
Einliegerwohnung (EG)
2 | Wohnung 69,00 9,00 621,00 7.452,00
ELW (UG)
3 | Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
4 | Carport 1,00 25,00 25,00 300,00
Garage
Summe 168,00 2,00 1.577,00 18.924,00
jahrlicher Rohertrag 18.924,00 €
(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 3.339,48 €
jahrlicher Reinertrag = 15.584,52 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,75 % von 146.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.555,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 13.029,52 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,75 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 24 Jahren Restnutzungsdauer 19,461
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 253.567,49 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 146.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 399.567,49 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 399.567,49 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 33.142,00 €
Ertragswert = 366.425,49 €
rd. 370.000,00 €
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4.2.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Ma3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen demzu-
folge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen,; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Auswertungen von Immobilienangeboten durch die Firma on-geo/Immoscout24 sowie das Immobilienportal
smartmiete.de haben fir Lautertal-Reichenbach fiir Wohnungen einen durchschnittlichen Mietpreis von rd.
9,00 €/m? ergeben. Aus gutachterlicher Sicht ist dieser Mietpreis als angemessen anzusehen.
Bewirtschaftungskosten

Gemal § 32 Abs. 1 Satz 1 der ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der H6he anzuset-

zen, wie sie bei gewodhnlicher Bewirtschaftung marktiblich entstehen.
Bewirtschaftungskosten (BWK)
fur die Mieteinheit Wohnung EG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil insge-

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] samt [€]
Verwaltungskosten - - 359,00
Instandhaltungskosten - 14,00 1.386,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—- 213,84
Summe 1.958,84
(ca. 18 % des Rohertrags)

o flr die Mieteinheit Wohnung ELW (UG):

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil insge-

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] samt [€]
Verwaltungskosten - - 359,00
Instandhaltungskosten - 14,00 658,00
Mietausfallwagnis 2,00 -— 149,04
Summe 1.166,04
(ca. 16 % des Rohertrags)

o flr die Mieteinheit Garage:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil insge-

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] samt [€]
Verwaltungskosten - - 47,00
Instandhaltungskosten - - 106,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 9,60
Summe 162,60
(ca. 34 % des Rohertrags)
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¢ fir die Mieteinheit Carport:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil insge-
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] samt [€]

Verwaltungskosten - - 30,00

Instandhaltungskosten - - 16,00

Mietausfallwagnis 2,00 - 6,00

Summe 52,00

(ca. 17 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss weist im Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024 fir Ein- und
Zweifamilienhauser bei einem Bodenrichtwert von 200 bis 399 €/m? einen Liegenschaftszinssatz von 1,4 %
(Standardabweichung +/- 0,7 %-Punkte) aus. Unter Berlicksichtigung der Wohnlage, des Ausstattungsstan-
dards und des baulichen Zustands der Immobilie, sowie im Hinblick auf die konjunkturelle Entwicklung, er-
scheint aus gutachterlicher Sicht der Ansatz eines Liegenschafszinssatzes von 1,75 % angemessen und
marktgerecht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden in diesem Gutachten durch den Ansatz eines marktorientierten (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes sowie marktiiblicher Mieten und Bewirtschaftungskosten
ausreichend beriicksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage ist nicht erforderlich.
Gesamtnutzungsdauer

80 Jahre (siehe Sachwertverfahren)

Restnutzungsdauer
24 Jahre (siehe Sachwertverfahren)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertverfahren

4.2.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren“ dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

o von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen 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 Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfliigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.
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Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 370.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 370.000,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV
21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uiberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir die Ertragswertermittlung in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, tberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) =0,900 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[370.000,00 € x 0,900 + 370.000,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 370.000,00 €.

4.2.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick in 64686 Lau-
tertal, Vier Morgen 16,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Reichenbach 1502 3
Gemarkung Flur Flurstick
Reichenbach 6 59/20

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 mit rd.

370.000 €

in Worten: dreihundertsiebzigtausend Euro

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das unbebaute Grundstiick (Vorbach)

4.3.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 290,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.01.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =  Gartenflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache (f) = 192 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. beitragsfreier Bodenrichtwert = 290,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 17.01.2025 X 1,06 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 307,40 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 192 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 307,40 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 307,40 €/m?
Zu-/Abschlage zum objektspezifisch angepassten beitragsfreien | — 276,66 €/m? E2
Bodenrichtwert
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,74 €/m?
Flache x 192 m?
beitragsfreier Bodenwert = 5.902,08 €

rd. 6.000,00 €

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels der durchschnittlichen Baulandpreisentwicklung der Bundesrepublik Deutschland (vgl. Bodenwer-
termittlung fir das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung)
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E2 - Zu- und Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Abschlag fir die Nutzung als Gartenland: -90,00 % -276,66 €
Summe -276,66 €

4.3.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 64686 Lautertal, Vorbach,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Reichenbach 1502 4
Gemarkung Flur Flursticke
Reichenbach 6 123/54

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 mit rd.

6.000 €

in Worten: sechstausend Euro

geschatzt.

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

Weinheim, den 24.03.2025

Claus-Dieter Meinzer

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[8] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch, Reguvis Fachmedien
GmbH, 9., aktualisierte Auflage 2020

[4] Sommer, Kroll: Lehrbuch zur Immobilienbewertung, Werner Verlag, 6. Auflage 2022

[6] Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag, 5., umfas-
send Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2015

[6] Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2020/2021 Ein- und Mehrfamilienhauser, Hubert Wingen Verlag,
22., neu bearbeitete Auflage 2020/2021

[71 Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/2021 Instandsetzung/Sanierung/Modernisie-
rung/Umnutzung, Hubert Wingen Verlag, 24., neu bearbeitete Auflage 2020/2021

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis, Bundesanzeiger-Ver-
lag

[Auszug]
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der Strallenkarte
Anlage 02: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 04: Grundrisse und Schnitte

Anlage 05: Fotos
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte

Seite 1 von 1

(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1

(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

bezogen uber:
www.gds.hessen.de

Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 4

Grundriss Kellergeschoss (aus Bauakte)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Seite 2 von 4

Grundriss Erdgeschoss (aus Bauakte)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Seite 3von 4

Schnitt (aus Bauakte)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Seite 4 von 4

Schnitt Garage (aus Bauakte)
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Anlage 5: Fotos

Seite 1 von 13

Bild 1:  Ansicht von Siidwesten (Stral3enansicht)

Bild 2:  Ansicht von Westen (StralRenansicht)
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Bild 1:  Ansicht von Siidwesten (Straenansicht)

Bild 2:  Ansicht von Westen (StralRenansicht)
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Bild 3: Ansicht von Nordwesten mit Garage und Dachterrasse

Bild 4:  Garage mit Zufahrt von der Stralle
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Bild 5: Ansicht von Norden

Bild 6: Ansicht von Slidosten
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Bild 7:  Zugang zur Einliegerwohnung auf der Gebaude Nordostseite

Bild 8: Ansicht von Stiden mit Carport
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Bild9:  Zugang zum Geb&ude von der Stralle

Bild 10:  Eingangsbereich und Treppenhaus
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Bild 11:  Wohnungseingang der Erdgeschoss-Wohnung

Bild 12:  Treppe vom Erdgeschoss in das Unter-/Kellergeschoss
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Bild 13:  Badezimmer der Einliegerwohnung im Unter-/Kellergeschoss

Bild 14:  Badezimmer der Einliegerwohnung im Unter-/Kellergeschoss
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Bild 15:  Heizungstechnik im Unter-/Kellergeschoss

Bild 16:  Sicherungskasten im Unter-/Kellergeschoss
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Bild 17:  Gartenanlage mit Sicht nach Nordwesten
(Schuppengebaude steht grenzstandig auf dem Nachbargrundstiick)

Bild 18:  Gartenanlage mit Sicht nach Studosten
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Bild 19:  Gartenhitte an der siidostlichen Grundstiicksgrenze

Bild 20:  Carport mit Stitzmauer
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Bild 21:  Umgebungsbebauung mit Sicht nach Nordwesten

Bild 20:  Umgebungsbebauung mit Sicht nach Stdosten
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Bild 23:  Unbebautes Grund-/Flurstlick Nr. 123/54 (Vorbach) mit Ansicht von Osten

—

Bild 24:  Unbebautes Grund-/Flurstlick Nr. 123/54 (Vorbach) mit Ansicht von Nordosten
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Bild 25:  Unbebautes Grund-/Flurstlick Nr. 123/54 mit Anbindung an die Straf3e (Vorbach)

Bild 26:  Trennung der beiden Bewertungsgrundstiicke durch das FlieRgewasser ,Vorbach*
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