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Gutachten 
Marktwert i. S. d. § 194 BauGB 
 

Auftrags-Nr. 26-000066

Lagerhalle mit untergeordneter Bürofläche sowie 
Betriebsleiterwohnung 

 

PLZ, Ort 63512 Hainburg . Hess 

Straße Porschestr. 3  
 

Bundesland Hessen 

Auftraggeber Amtsgericht  
Seligenstadt 

Aktenzeichen 43 K 9/26 

Gutachter/in Oliver M. Margraf  

Wertermittlungsstichtag 10.06.2026 

Qualitätsstichtag 10.06.2026 
 

 

Marktwert 
§ 194 Baugesetzbuch 

1.470.000 EUR 
8,2-fache Jahresrohertrag 
520 EUR/m² WNfl. 
 

 

 

Dieses Gutachten enthält 59 Seiten mit 74590 Zeichen (83646 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen. 
 

Zusammenfassende Darstellung 
 
 
 
 

Das Bewertungsobjekt ist ein Gewerbeanwesen in einem gemischt gewerblich geprägten Gewerbegebiet am 
südlichen Ortsrand von Klein-Krotzenburg, Flurstück 39/4, Flur 11, Gemarkung Klein-Krotzenburg, mit einer 
Grundstücksgröße von 4.098 m². Es ist bebaut mit einer Furnierlagerhalle mit zweigeschossigem Bürotrakt 
und Betriebsleiterwohnung (Baugenehmigung Nr. 611 04 139 81 vom 02.02.1982, Nutzfläche Halle 2.516,10 
m², Bürofläche 174,08 m² und Betriebsleiterwohnung 132,37 m², umbauter Raum 14.297 m³ gemäß Bearbei-
tungsblatt der Bauakte). Der aktuelle Jahresrohertrag ist nicht bekannt. 

Die Konstruktion umfasst beim Hallengebäude Stahlbetonbauteile mit tragender Holzkonstruktion (Leimbin-
der) und Stahltrapezprofilen an Dach und Wand, beim zweigeschossigen Bürogebäude massives Mauerwerk 
mit Stahlbetondecken und Flachdach. Baujahre abgeleitet aus den Genehmigungsdaten: Bürogebäude ca. 
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1979, Hallengebäude ca. 1982, Fertigstellungs- beziehungsweise Abnahmedaten sind in den ausgewerteten 
Aktenteilen nicht abschließend dokumentiert. 
 

Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses 
 

 Marktwert 

 § 194 BauGB 

   
Werte Bodenwert 799.110 

Ertragswert 1.470.000 
 

   
   
 
    
Marktwert Ableitung vom Ertragswert 1.470.000 
   
   
Vergleichsparameter EUR/m² WNfl. 520 
 x-fache Jahresmiete 8,20 
 RoE Wohnen / Gewerbe  / 100 
 Bruttorendite (RoE/x) 12,15% 
 Nettorendite (ReE/x) 8,86% 
   
Mietfläche Wohnfläche  
 Nutzfläche 2.822,55m² 
  2.822,55m² 
   
Ertrag Jahresrohertrag 178.546 
 Jahresreinertrag 130.273 
   
Liegenschaftszinssatz Wohnen  
 Gewerbe 5,31% 
 i.D. 5,31% 
   
Bewirtschaftungskosten Wohnen  
 Gewerbe 27,03% 
 i.D. 27,03% 
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Übersicht der Ansätze und Ergebnisse 
 

Grundbuchübersicht 
 

 Eigentümer/in 

Aus datenschutzrechtlichen Gründen wer-
den keine personenbezogenen Daten veröf-

fentlicht.
 Grundbuchauszug vom 26. März 2026

Amtsgericht Seligenstadt
Grundbuch von Klein-Krotzenburg

 
Lfd. Nr.: Flur: Flurstück: Fläche:

  

 

1 11 39/4 4.098,00 m²
 

 
 
Grundstückskennzahlen 

Hauptfläche: 
 

Nebenfläche 1: 
 

Nebenfläche 2: 
 

rentierl.  
Anteil: Bodenwert:m² x EUR/m² + m² x EUR/m² + m² x EUR/m² 

   

 

     

Flurstück 
39/4 4.098  195,00       Ja 799.110 EUR 

         
 
 Grundstücksfläche lt. Grundbuch  4.098,00 m²
 davon zu bewerten 4.098,00 m²

 
Gebäudekenndaten 
 

Baujahr: GND: RND: Gebäudemaß / Anzahl:
   

Lagerhalle 1982 40 Jahre 10 Jahre 2.371,00 m² BGF
Bürofläche EG 1979 60 Jahre 10 Jahre 165,00 m² BGF
Betriebsleiterwohnung OG 1979 60 Jahre 10 Jahre 165,00 m² BGF
Pkw-Stellplätze 1979 60 Jahre 10 Jahre 7,00 Stk.

   
 
Nutzungsübersicht 
 
 Wohnfläche: Nutzfläche:
   

Lagerhalle 0 m² 2.516,1 m²
Bürofläche EG 0 m² 174,08 m²
Betriebsleiterwohnung OG 0 m² 132,37 m²
Pkw-Stellplätze 0 m² 0 m²
  0 m²  2.822,55 m²
 
 WNFl. (gesamt) 2.822,55 m²
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SWOT-Analyse 
 
 

Interpretation und Würdigung der Analyseergebnisse (SWOT-Analyse) 
 
 

In Ergänzung zu allgemeinen Standort- und Marktentwicklungen werden die Chancen und Risiken des Bewer-
tungsobjektes anhand der Zusammenhänge, also die Wechselbeziehungen zwischen Objekt, Standort und 
Markt gegenübergestellt. Diese sind abhängig von deren Zukunftserwartungen und darüber hinaus von den 
allgemeinen Marktverhältnissen, den Kapitalmärkten sowie den politischen und sozialen Rahmenbedingun-
gen. Die Würdigung aller analysierten Daten erfolgt durch die Herausarbeitung der konkreten Stärken, Schwä-
chen, Chancen und Risiken des individuellen Bewertungsgegenstandes in seiner Gesamtheit im Vergleich zu 
vergleichbaren Nutzungs- und Objekttypen. 
 

Stärken Schwächen 
Lage in der wirtschaftsstarken Metropolregion 
Frankfurt Rhein-Main mit sehr guter überregionaler 
Verkehrsanbindung (Anschlussstelle Seligenstadt 
der A 3 in ca. 6 km, Flughafen Frankfurt am Main in 
ca. 36 km Fahrstrecke) 
 
planungsrechtlich gesicherte gewerbliche Nutzung 
(Bebauungsplan Nr. 13 A, Festsetzung GE, GRZ 
0,8, GFZ 1,6), keine Baulasten, kein Eintrag in der 
Altflächendatei, die Porschestraße wird im HLNUG-
Maßnahmensteckbrief Hainburg nicht unter den 
HQ100-betroffenen Bereichen genannt 
 
zusammenhängendes, vollständig befestigtes und 
eingefriedetes Gewerbegrundstück (4.098 m²) mit 
Lkw-Anfahrbarkeit und ausreichenden Stellplätzen 
 
flexibel nutzbare Halle in sieben Abschnitten 
(Lagerfläche rund 2.516 m²) mit marktüblicher 
Ausstattung (RWA, Oberlichtbänder, ebenerdige 
Andienung), für allgemeine Lager- und 
Handelsnutzungen drittverwendungsfähig 
 
ergänzende Nutzungen durch Büroflächen (rund 
174 m²) im Erdgeschoss und die 
Betriebsleiterwohnung (rund 132 m²) im 
Obergeschoss des zweigeschossigen 
Bürogebäudes 
 
laufend unterhaltener, funktionaler Gebäudezustand 
(Ortstermin 10.06.2026), Wärmeerzeuger (Fabrikat 
Brötje) erneuert, nur moderater Reparaturstau 
(boG-Abzug rund 3.000 EUR, Befundliste vom 
15.07.2026) 
 

Gebäudealter von rund 44 bis 47 Jahren (Baujahre 
ca. 1979 und ca. 1982), wirtschaftliche 
Restnutzungsdauer nur noch rund 10 Jahre, 
baujahrtypischer energetischer Standard, 
Energieausweis liegt nicht vor 
 
vorsichtige Ertragsstruktur: 
Bewirtschaftungskosten-Detailmodell mit rund 27 % 
des Rohertrags (einschließlich CO2-Kosten), kein 
gesonderter Ertragsansatz für Stellplätze 
 
Nutzfläche am oberen Rand der lokalen 
Teilmarktklasse (Produktions- und Lagerimmobilien 
bis 2.999 m²), dadurch höherer Kapitaleinsatz und 
kleinerer Käuferkreis 
 
Gemengelage mit angrenzender Wohnnutzung 
(Immissionskonflikte, eingeschränkte Erweiterungs- 
und Intensivierungsspielräume), Autobahnanfahrt 
durch Ortslagen, keine Autobahnsichtlage 
 
Reallast (Rentenrecht) in Abteilung II sowie 
Zwangsversteigerungsvermerke (43 K 6/20, 43 K 
9/26) 
 
Abweichungen zwischen der Bauakte von 1978 
(genehmigt als Garagengebäude mit zwei 
Wohnungen) und dem heutigen Bestand 
(zweigeschossiges Bürogebäude mit einer 
Betriebsleiterwohnung im Obergeschoss), die 
genehmigungsrechtliche Einordnung der 
abweichenden Bestandsausführung ist der Klärung 
durch die Bauaufsicht vorbehalten 

Chancen Risiken 
anhaltende Flächenknappheit für kleinteilige 
Produktions- und Lagerflächen im Rhein-Main-
Gebiet bei weitgehend bebautem lokalem 
Gewerbegebiet 
 
moderate Markterholung seit 2024 mit leicht 
steigenden Preisen und Mieten 
(Immobilienmarktbericht Südhessen 2026, vdp-

Single-Tenant-Charakter mit Ertragsabhängigkeit 
von einem Nutzerbetrieb, Miet- und 
Pachtverhältnisse im 
Zwangsversteigerungsverfahren nicht erhoben, der 
aktuelle Jahresrohertrag ist nicht bekannt 
 
Zwangsversteigerungskontext (Az. 43 K 9/26) mit 
möglichen Erkenntnislücken (keine vollständige 
Objekt- und Unterlageneinsicht gesichert) 
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Immobilienpreisindex Q1/2026: +2,2 % gegenüber 
dem Vorjahr) 
 
Mietsteigerungspotenzial: Lageransatz 5,00 
EUR/m² in der Mitte der PERFORM-Spanne von 
3,50 bis 6,50 EUR/m² (Datenstand 2023), seither 
aufwärtsgerichtete Mietentwicklung (vdp-
Neuvertragsmieten) 
 
GFZ-Reserven gegenüber der Festsetzung 
(ausgenutzt 0,97 von 1,6) als langfristige 
Entwicklungsoption 
 
Beseitigung des moderaten Reparaturstaus und 
energetische Ertüchtigung können die 
Restnutzungsdauer verlängern und den Objektwert 
nachhaltig steigern 

 
steigende energetische Anforderungen (u. a. 
Gebäudeenergiegesetz) können Investitionsbedarf 
auslösen, insbesondere bei Dach-, Wand- und 
Anlagentechnik der Baujahre 1979 und 1982 
 
Konjunktursensitivität gewerblicher Mieter, 
geopolitische Unsicherheiten zum Stichtag (vdp 
Q1/2026) 
 
Rechtskraftvermerke des Bebauungsplans Nr. 13 A 
auf der vorliegenden Ausfertigung nicht ausgefüllt, 
formale Bestätigung durch die Gemeinde steht aus 
 
genehmigungsrechtliches Risiko aus der von der 
Bauakte 1978 abweichenden Bestandsausführung 
des Bürogebäudes (Nutzungs- und 
Bestandsschutzfrage offen) 

 
Zusammenfassende Würdigung   
Das Bewertungsobjekt weist das Chancen-Risiko-Profil eines funktionalen, drittverwendungsfähigen Lager- 
und Handelsstandorts mit ergänzendem Büro- und Wohnanteil im mittleren Nachfragesegment des Teilmarkts 
der Produktions- und Lagerimmobilien auf. Den Stärken aus Lage, planungsrechtlicher Sicherung und laufen-
der Unterhaltung stehen das hohe Gebäudealter, die kurze wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund 10 
Jahren und der eingeschränkte Käuferkreis gegenüber. 
 
Diese risikoerhöhenden Merkmale sind in der Wertermittlung durch den differenzierten Liegenschaftszinssatz 
abgebildet, für die dominierenden Lagerflächen mit einem Zuschlag von 1,2 Prozentpunkten auf den Mittel-
wert des Gutachterausschusses (Ansatz 5,50 % bei einem Mittelwert von 4,3 %) für Büroflächen und Be-
triebsleiterwohnung mit 4,25 %, ferner durch das Bewirtschaftungskosten des Rohertrags und den gesonder-
ten boG-Abzug für den Reparaturstau. Unter Berücksichtigung dieser Anpassungen bildet der Ertragswert von 
1.468.481 EUR nach dem boG-Abzug und kaufmännischer Rundung 1.470.000 EUR, das Objektprofil zum 
Wertermittlungsstichtag sachgerecht ab. 
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1. Auftraggeber und Zweck der Gutachtenerstellung 
 
 
 
 
 

 
 
 

2. Grundlagen der Wertermittlung 
 

Auftraggeber Amtsgericht Seligenstadt 
  
Eigentümer gemäß Grundbuch Aus datenschutzrechtlichen Gründen werden keine personenbezo-

genen Daten veröffentlicht. 
 

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

Gesetze und Richtlinien  Baugesetzbuch 
 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) 
 Wertermittlungsrichtlinien (WertR) 
 Einschlägige Fachliteratur 

 
Sachverhaltsfeststellungen Der Wertermittlung liegen die Umstände zugrunde, die im Rahmen 

einer ordnungsgemäßen und angemessenen Erhebung des Sach-
verhalts – insbesondere bei der örtlichen Besichtigung – erkennbar 
waren oder auf andere Weise bekannt wurden. Für verdeckte oder 
verschwiegene Mängel sowie für fehlerhafte Angaben in den über-
lassenen Unterlagen wird keine Haftung übernommen.  
 
Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem vorliegenden Do-
kument um ein Wertermittlungsgutachten handelt, nicht um eine 
Bauzustandsfeststellung. Untersuchungen des Baugrunds sowie 
bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden 
nicht vorgenommen. Es wird von ungestörten, altlastenfreien Boden-
verhältnissen ohne Grundwassereinfluss und von Kampfmittelfreiheit 
des Grundstücks ausgegangen. 
 
Ebenso fanden keine Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische 
Schädlinge sowie auf gesundheitsgefährdende Baumaterialien statt. 
Sollten derartige Gegebenheiten vorliegen, müssten deren Auswir-
kungen durch ein gesondertes Gutachten eines entsprechenden 
Fachinstituts oder Sachverständigen ermittelt werden.  
 
Eine technische Due Diligence mit Funktionsprüfung der Haustech-
nik (Heizung, Elektro, Frisch- und Abwasser) wurde nicht durchge-
führt. Etwaige Bauschäden wurden nur berücksichtigt, sofern sie im 
Rahmen einer einmaligen Ortsbesichtigung sichtbar waren. 

  
Beschreibungen Die Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Dar-

stellung und stellen keine vollständige Aufzählung aller Einzelheiten 
dar. Grundlage der Gebäudebeschreibung sind die Feststellungen 
aus der Ortsbesichtigung. Die Gebäude und Außenanlagen werden 
nur insoweit beschrieben, wie dies zur Ableitung der Bewertungsda-
ten erforderlich ist. Dabei werden die sichtbaren, überwiegenden 
Ausführungsmerkmale und Ausstattungen berücksichtigt. 
 
Abweichungen im Detail können vorhanden sein, sind jedoch in der 
Regel nicht werterheblich. Aussagen zu nicht sichtbaren Bauteilen 
beruhen auf den zur Verfügung gestellten Unterlagen, Hinweisen im 
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie Annahmen auf Basis der übli-
chen Bauweise zum Zeitpunkt der Errichtung. 
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Betriebliche Einbauten und Einrichtungen, die gemäß § 97 BGB 
nicht Bestandteil des Grundstücks sind, sowie bewegliche Gegen-
stände bleiben bei der Wertermittlung unberücksichtigt, sofern sie 
nicht ausdrücklich gesondert ausgewiesen werden. 
 

Verwendung des Gutachtens Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschützt. Es ist 
ausschließlich für den oben angegebenen Zweck durch den Auftrag-
geber zu verwenden, da gegebenenfalls in der Wertableitung auf-
trags- oder verfahrensbedingte Besonderheiten zu berücksichtigen 
sind. Jede anderweitige vollständige oder auszugsweise Verwen-
dung des Gutachteninhalts und seiner Anlagen bedarf einer Rück-
frage und schriftlichen Genehmigung durch den Unterzeichner. 

  
Hinweis Die im vorliegenden Gutachten ausgewiesenen Werte werden zur 

besseren Lesbarkeit gerundet und daher ohne bzw. mit nur wenigen 
Nachkommastellen dargestellt. Interne Folgeberechnungen erfolgen 
hingegen mit allen verfügbaren Nachkommastellen. Aus diesem 
Grund können die im Gutachten aufgeführten Werte rechnerisch 
nicht in allen Fällen exakt nachvollzogen werden. 
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Ortstermin und Besichtigung 
 

Objektbesichtigungstag: 10.06.2026 
Besichtigungsumfang: Innen- und Außenbesichtigung 
 
 
 
 

Das Bewertungsobjekt wurde am 10.06.2026 besichtigt. Das Objekt konnte dabei im erforderlichen Umfang 
innen und außen in Augenschein genommen werden. Der Istzustand wurde während des Ortstermins durch 
Fotografien, handschriftliche Notizen und ein mittels Diktiergerät erstelltes mündliches Protokoll dokumentiert. 

Die Feststellungen zur Beschaffenheit der baulichen Anlagen sowie des Grund und Bodens beruhen auf der 
durchgeführten Inaugenscheinnahme und den vorgelegten beziehungsweise eingeholten Unterlagen. Spezifi-
sche Baugrund-, Altlasten- und Kampfmitteluntersuchungen wurden nicht durchgeführt, sie sind nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. 

Es wird vorausgesetzt, ohne dass eine eigene Prüfung erfolgte, dass bei der Errichtung der baulichen Anla-
gen und bei späteren Bau- oder Modernisierungsmaßnahmen die einschlägigen Vorschriften, DIN-Normen 
und die Vorgaben der Tragwerksplanung, des Brandschutzes sowie des Schall- und Wärmeschutzes einge-
halten wurden. 
 

Vorliegende bewertungsrelevante Unterlagen und Informationen 
 

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverständigen die nachfolgend aufgeführten Unterlagen 
und Informationen zur Verfügung: 
 
Art der Unterlage: Status:     

     

Ansichten vorhanden     

Auskunft Altlastenverzeich-
nis 

vorhanden     

Auskunft Baulastenverzeich-
nis 

vorhanden     

Auskunft Bauplanungsrecht vorhanden     

Eintragungsbewilligung Abt. 
II des Grundbuchs 

vorhanden     

Energieausweis vorhanden     

Flurkarte vorhanden     

Flächenaufstellung vorhanden     

Flächenberechnungen vorhanden     

Grundbuchauszug vorhanden     

Grundrissplan vorhanden     

Grundstücksmarktbericht vorhanden     

Objektplan vorhanden     

Paket Unwetterrisiko vorhanden     

 
Der nachfolgenden Bewertung liegen die vorgenannten Unterlagen sowie die bewertungsseitig getroffenen 
Annahmen zugrunde. Im Falle hiervon abweichender Sachverhalte ist gegebenenfalls eine Nachbewertung 
erforderlich. 
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3. Grundbuch, Rechte und Belastungen 
 

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

Grundbuch, Eigentümer und Abteilung II 
 

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom 26. 
März 2026. 
 
Das zu bewertende Grundstück wird gemäß Unterlagen beim Amtsgericht Seligenstadt im Grundbuch von 
Klein-Krotzenburg geführt. 
 

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt: 
 

Band Blatt Lfd. Nr.  Gemarkung Flur Flurstück Fläche 

  BV    m² 

 4116 1 Klein-Krotzenburg 11 39/4 4.098,00 
 

 
 

Gesamtfläche  4.098,00 m²
davon zu bewerten: 4.098,00 m²
 

 
 
 

Die Identität des Bewertungsgrundstücks ist anhand des Lageplans und des vorliegenden Grundbuchblatts 
nachvollziehbar. Die Angaben zur Grundstücksgröße sind plausibel (gemäß Messfunktion im Geoportal). Für 
die Bewertung wird vorausgesetzt, dass seit dem Zeitpunkt des Grundbuchabrufs vom 26. März 2026 keine 
wertrelevanten Eintragungen in Abt. II beantragt wurden. 

Abteilung III des Grundbuchs 
Schuldverhältnisse, die in der Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet sein können, finden in der vorliegen-
den Wertermittlung keine Berücksichtigung.  

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemäß Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als 
Eigentümer/in verzeichnet: 
 
Aus datenschutzrechtlichen Gründen werden keine personenbezogenen Daten veröffentlicht. 
 
In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemäß vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag: 
 

Band / Lfd. Nr. Lfd. Nr. Flurstück Eintragung Bemerkung Wert 

Blatt Abt. II BV    EUR 

4116 4 1 39/4 Reallast, Reallast (Rentenrecht) für Frau 
(keine personenbezogenen Daten) gebo-
ren am 29. August 1934 und Herren (keine 
personenbezogenen Daten) geboren am 3. 
August 1934 als Gesamtberechtigte, ge-
mäß Bewilligung vom 23. April 2008.  

  

4116 6 1 39/4 Zwangsversteigerungsvermerk    
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In Abteilung II des vorliegenden Grundbuchauszuges (Klein-Krotzenburg, Blatt 4116) sind unter der laufenden 
Nummer 1 eine Reallast (Rentenrecht) sowie die Zwangsversteigerungsvermerke der Verfahren 43 K 6/20 
und 43 K 9/26 eingetragen. 
 
Die Wertermittlung erfolgt als Verkehrswert des Versteigerungsobjektes nach § 74a Abs. 5 ZVG. Der Ver-
kehrswert wird als unbelasteter Wert des Grundstücks ermittelt, die in Abteilung II eingetragenen Rechte und 
Lasten bleiben bei der Wertermittlung außer Betracht. Über ihr Bestehenbleiben oder Erlöschen und über ihre 
Berücksichtigung im geringsten Gebot entscheidet das Vollstreckungsgericht nach den §§ 44 ff. ZVG. Eine 
wertmindernde Berücksichtigung der Reallast im Verkehrswert erfolgt danach nicht. Die Zwangsversteige-
rungsvermerke sichern das Verfahren und stellen keine den Verkehrswert mindernde Belastung dar. 
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4. Beschreibung und Beurteilung 
 

Lagebeschreibung 
 
 
 
 

Makrolage  
Geographische Zuordnung Die Gemeinde Hainburg liegt im südhessischen Landkreis 

Offenbach (Regierungsbezirk Darmstadt) innerhalb der 
Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main am südlichen Mainufer, rund 
20 km südöstlich von Frankfurt am Main und rund 8 km südlich des 
Oberzentrums Hanau. Der Landkreis Offenbach umfasst 13 Städte 
und Gemeinden mit rund 358.000 Einwohnern (Stand 31.12.2024). 
 

Überregionale Verkehrsanbindung Die Anschlussstelle Seligenstadt der A 3 (Frankfurt-Würzburg) ist in 
ca. 6 km Fahrstrecke über die L 3065/L 3121 erreichbar. Der 
Hauptbahnhof Hanau (ICE-Systemhalt) liegt ca. 11 km Fahrstrecke 
entfernt. Der Bahnhof Hainburg Hainstadt (Odenwaldbahn, Linien 
RE 85 und RB 86, VIAS, Richtung Frankfurt am Main Hbf/Hanau 
Hbf und Erbach/Groß-Umstadt) liegt ca. 4 km entfernt. Der 
internationale Flughafen Frankfurt am Main ist in ca. 36 km 
Fahrstrecke (ca. 28 Fahrminuten über die A 3), Luftlinie ca. 28,1 km, 
erreichbar. 
 

Strukturdaten Hainburg Hainburg ist im Regionalplan Südhessen als Grundzentrum 
(Kleinzentrum) im hochverdichteten Raum ausgewiesen. Die 
Gemeinde entstand 1977 durch Zusammenschluss der Gemeinden 
Hainstadt und Klein-Krotzenburg und zählt rund 14.500 Einwohner 
(Stand 31.12.2024). 
 
Einwohnerentwicklung: 2000 ca. 15.200, 2024 ca. 14.500 (-5,0 %), 
Prognose 2030 ca. 14.600 und 2040 ca. 14.500 (Hessen Agentur 
2025). 
 
Am Arbeitsort waren zum 30.06.2024 rund 2.433 
sozialversicherungspflichtig Beschäftigte registriert (+2,4 % 
gegenüber 2014). Hainburg weist einen hohen 
Auspendlerüberschuss auf, die Zahl der Auspendler übersteigt die 
der Einpendler im Mittel der letzten fünf Jahre um das 3,2-fache. 
Die Arbeitslosenquote im Agenturbezirk Offenbach lag im Juni 2026 
bei 6,8 %. 
 
Hebesätze 2025: Grundsteuer B 615 %, Grundsteuer A 510 %. Der 
Gewerbesteuerhebesatz beträgt 360 % (Jahr 2025, unverändert 
gegenüber 2023). 
 

Beurteilung Makrolage Gut (Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main, kurze Wege zu den 
Oberzentren Hanau, Offenbach und Frankfurt, solide, wenn auch 
stagnierende Bevölkerungsentwicklung). 
 

Mikrolage  
Gemeinde / Stadtteil / Straße Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Klein-Krotzenburg im 

dortigen Gewerbegebiet am südlichen Ortsrand (Straßenzüge 
Porschestraße, Daimlerstraße, Dieselstraße, Edisonstraße, 
Siemensstraße). Die Porschestraße ist eine asphaltierte 
Anliegerstraße mit beidseitigen Gehwegen und 
Straßenbeleuchtung. Der Ortskern liegt ca. 1,6 km Luftlinie entfernt. 
 

Objektumfeld Das Umfeld ist gemischt gewerblich geprägt (u. a. Furnierhandel, 
Zweiradhandel, Filtertechnik, Kurierdienst), durchsetzt mit 
Wohnnutzung (Mehrfamilienhäuser Porschestraße 1 und 5). Auf 
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dem Bewertungsgrundstück wird ein Furnierhandel betrieben 
(gemäß Ortsbesichtigung vom 10.06.2026). 
 

Umwelteinflüsse Lagebedingt sind gewerbegebietstypische Beeinträchtigungen zu 
erwarten, die für die bewertete gewerbliche Nutzung keinen 
Werteinfluss darstellen. 
 

ÖPNV-Anbindung Die Bushaltestelle Hainburg-Klein-Krotzenburg Ostring liegt ca. 480 
m fußläufig entfernt. Der Bahnhof Großkrotzenburg (Linien RB 
58/RE 59 Frankfurt-Hanau-Aschaffenburg) liegt ca. 2,2 km, der 
Bahnhof Hainburg Hainstadt ca. 4 km Fahrstrecke entfernt. 
 

Straßennetz / Straßenart Anliegerstraße im Gewerbegebiet, Anbindung über die L 3065 an 
das regionale Straßennetz. Die A 3 (AS Seligenstadt) ist in ca. 6 km 
Fahrstrecke erreichbar. Das Grundstück ist für Lkw anfahrbar, die 
Hoffläche ist vollständig befestigt und gepflastert. 
 

Parkplatzsituation Pkw-Stellplätze sind auf dem Grundstück auf der gepflasterten 
Hoffläche vorhanden. 
 

Versorgungsmöglichkeiten Nahversorgung fußläufig: Supermarkt (REWE) ca. 260 m, Bäckerei 
ca. 380 m, Imbiss ca. 300 m, Apotheke ca. 940 m. Angebote zur 
Mittagsversorgung sind im Gebiet vorhanden. 
 

Hochwassergefährdung Nach dem Maßnahmensteckbrief Hainburg des 
Hochwasserrisikomanagementplans Main in Hessen (HLNUG) sind 
bei einem 100-jährlichen Hochwasser (HQ100) in Klein-Krotzenburg 
Siedlungsflächen im Bereich des Ostrings, entlang der 
Krotzenburger Straße/Römerstraße, im Bereich des Bachgrabens 
und entlang der Herder Straße betroffen. Das Gewerbegebiet am 
südlichen Ortsrand mit der Porschestraße wird dort nicht genannt, 
eine Betroffenheit des Bewertungsobjekts ist danach nicht zu 
erwarten. 
 

Beurteilung der Standortqualität Durchschnittlich (etablierter, kleinteiliger Gewerbestandort mit guter 
Nahversorgung und solider Lkw-Anfahrbarkeit, jedoch 
Autobahnanfahrt durch Ortslagen und Gemengelage mit 
Wohnnutzung). 
 

Zusammenfassende  
Lagebeurteilung 

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem gewachsenen, 
kleinteiligen Gewerbegebiet eines Grundzentrums der 
Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main. Werterhöhend wirken die 
Zugehörigkeit zur wirtschaftsstarken Region, die Nähe zur A 3 und 
zum Flughafen Frankfurt am Main sowie die fußläufige 
Nahversorgung. Wertdämpfend wirken der hohe 
Auspendlerüberschuss und die begrenzte lokale Arbeitsmarktbasis 
des Grundzentrums, die Anfahrt zur Autobahn durch Ortslagen 
sowie die Gemengelage mit angrenzender Wohnnutzung. 
Insgesamt handelt es sich um einen durchschnittlichen bis leicht 
überdurchschnittlichen Gewerbestandort. 
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Grundstücksbeschreibung 
 

  
 
 

Grundstücksmerkmale Gemäß § 6 Abs. 1 ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittlung 
insbesondere folgende Grundstücksmerkmale besonders zu 
berücksichtigen: 
 

  Die Lage und Strukturmerkmale 
 Maß der baulichen Nutzung 
 Erschließung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand 
 Topografie, Grundstückszuschnitt und Zuwegung 
 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen 
 Öffentlich-rechtliche sowie dingliche und gesetzliche 

Beschränkungen 
 

Flurstücksnachvollzug Der Flurstücksbestand ist anhand des vorliegenden 
Grundbuchauszugs und des amtlichen Lageplans eindeutig 
nachvollziehbar. 
 

Grundstücksform-/-zuschnitt nahezu rechteckig (annähernd parallelogrammförmiger Zuschnitt 
gemäß amtlicher Liegenschaftskarte) 
 

Straßenfront ca. 44 m entlang der Porschestraße (abgegriffen aus der amtlichen 
Liegenschaftskarte M 1:1000 vom 28.06.2026) 
 

Mittlere Grundstückstiefe ca. 92 m (abgegriffen aus der amtlichen Liegenschaftskarte M 
1:1000, rechnerisch plausibilisiert: rund 44 m mal rund 92 m 
entspricht der Katasterfläche von 4.098 m²) 
 

Topografische Lage nahezu eben 
 

Höhenlage zur Straße Die Oberfläche des Grundstücks ist eben und liegt auf dem Niveau 
der angrenzenden Straßen und Grundstücke. 
 

Grenzverhältnisse, nachbarliche  
Gemeinsamkeiten 

Es besteht keine Grenzbebauung des Hauptgebäudes. Nach der 
amtlichen Liegenschaftskarte halten die baulichen Anlagen 
umlaufend einen Abstand von rund 2 bis 4 m zu den 
Grundstücksgrenzen ein. 
 

Erschließung Eine konkrete Auskunft zu etwaigen noch offenen 
Erschließungsbeiträgen liegt nicht vor. Nach dem Eindruck der 
Ortsbesichtigung handelt es sich bei der Erschließungsstraße um 
eine ortsübliche, historisch ausgebaute Straße. Weitere 
Ausbaumaßnahmen sind derzeit nicht bekannt. Für die 
Wertermittlung wird unterstellt, dass sämtliche Erschließungskosten 
sowie abgabenrechtlichen Verpflichtungen gemäß BauGB und KAG 
beglichen sind. 
 

Altlastenverdacht In der Altflächendatei des Landes Hessen ist für das 
Bewertungsgrundstück kein Eintrag verzeichnet (Auskunft vom 
27.05.2026). 
 

 Eine amtliche Auskunft zur Kampfmittelfreiheit liegt nicht vor. 
 

Bodenbeschaffenheit Informationen über die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem 
Sachverständigen nicht vor. Die Durchführung technischer 
Untersuchungen des Grunds und Bodens hinsichtlich der 
Bodenbeschaffenheit und Tragfähigkeit liegen außerhalb des 
üblichen Umfangs einer Grundstückswertermittlung. Der 
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Sachverständige wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstattung 
nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzuführen bzw. 
durchführen zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung konnten keinerlei 
Hinweise auf einen nicht tragfesten Untergrund festgestellt werden. 
Im Rahmen der Wertermittlung werden daher normale 
Bodenverhältnisse unterstellt. 
 

Baulasten Gemäß vorliegender Bescheinigung des Kreises Offenbach vom 
04.05.2026 ist im Baulastenverzeichnis keine Baulast eingetragen. 
 

Überbau Ein Überbau ist aus der amtlichen Liegenschaftskarte nicht 
ersichtlich. 
 

Wohnungsbindung  
Umlegungs-, Flurbereinigungs-  
und Sanierungsverfahren 

Eintragungen zu Umlegungs-, Flurbereinigungs- oder 
Sanierungsverfahren sind in Abteilung II des Grundbuchs nicht 
vermerkt. Ohne weitergehende Prüfung wird unterstellt, dass das 
Grundstück nicht Gegenstand eines Bodenordnungsverfahrens ist. 
 

Denkmalschutz Die baulichen Anlagen weisen keine Elemente auf, die auf eine 
Denkmalschutzeigenschaft hinweisen. Die Baujahre (um 1979 und 
um 1982), die gewerbliche Nutzungsart und die 
Umgebungsbebauung sind im Hinblick auf Einschränkungen nach 
dem Hessischen Denkmalschutzgesetz unauffällig. Ein 
Denkmalschutz wird daher nicht unterstellt. 
 

Bebauungsplan Das Grundstück liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 
13 A „Nördlich der Porschestr. zw. Siemens- und Edisonstr.“ der 
Gemeinde Hainburg, Ortsteil Klein-Krotzenburg (1. Änderung des 
Bebauungsplans Nr. 13 „Südl. der Daimlerstr. zw. L 3065 und der 
Edisonstr.“, M 1:1000, bearbeitet 04.02.1980). Festsetzungen für 
das Flurstück 39/4: Gewerbegebiet (GE), Zahl der Vollgeschosse 
als Höchstgrenze II, Grundflächenzahl (GRZ) 0,8, 
Geschossflächenzahl (GFZ) 1,6. Entlang der Edisonstraße und der 
Porschestraße ist eine Fläche für Anpflanzung festgesetzt. Die 
Festsetzungen in Textform des Bebauungsplans Nr. 13 gelten fort, 
soweit sie der 1. Änderung nicht widersprechen. 
 
Hinweis: Auf der vorliegenden Planausfertigung sind die Verfahrens- 
und Rechtskraftvermerke nicht ausgefüllt, das Datum der 
Rechtsverbindlichkeit ist bei der Gemeinde Hainburg zu bestätigen. 
 

 Die Baugenehmigung sowie ein Gebrauchsabnahmenachweis 
liegen nicht vor. 

  
Mögliche bauliche Erweiterbarkeit Erkenntnisse bezüglich zukünftiger planungsrechtlicher oder 

nutzungsrelevanter Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in 
absehbarer Zukunft betreffen könnten, liegen nicht vor. Die Landes-, 
Regional- und örtlichen Planungen geben keine Hinweise auf 
künftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder 
Einschränkungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind 
aktuell nicht zu erwarten. 
 

Entwicklungsstufe 
(Grundstücksqualität) 

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen 
und den tatsächlichen Eigenschaften, insbesondere der 
vorhandenen Erschließung sowie dem örtlichen Verhalten auf dem 
Grundstücksmarkt ergibt sich der Grundstückszustand 
erschließungsbeitragsfreies baureifes Land. 
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Baugenehmigung Die Übereinstimmung der vorhandenen Bebauung und Nutzung mit 
der Baugenehmigung wurde nicht geprüft. Die formelle und 
materielle Legalität der vorhandenen Bebauung und Nutzung 
werden vorausgesetzt. 
 

Anmerkung Sonstige Rechte, Lasten oder Beschränkungen sind dem 
Sachverständigen nicht bekannt. Aufgrund der örtlichen Lage 
können jedoch landestypische oder nachbarschaftsbezogene 
Rechte (z. B. Wegerechte, Grenznutzungen) nicht vollständig 
ausgeschlossen werden. Für die Wertermittlung wird davon 
ausgegangen, dass etwaige Belastungen ortsüblich sind und den 
Wert nicht wesentlich beeinflussen. Sollte sich herausstellen, dass 
wertbeeinflussende Rechte oder Lasten bestehen, wäre das 
Gutachten entsprechend zu korrigieren. 

  
Hinweis Es ist auf die Tatsache hinzuweisen, dass Wohnungen bzw. 

Wohnhäuser in Industrie- und Gewerbegebieten nur 
ausnahmsweise für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für 
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden. Bei der 
Veräußerung und Nutzung durch eine nicht als privilegiert zählende 
Person liegt eine genehmigungspflichtige Nutzungsänderung vor.  
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Gebäudebeschreibung 
 

1 Lagerhalle: 
Gebäudeart nach NHK: 16.1 Lagergebäude ohne Mischnutzung, Kaltlager 

Hinweis: Grundlage ist die Gebäudeart, die nach dem Katalog der in der Anlage 4 zur 
ImmoWertV aufgeführten Gebäudetypen, die der zu bewerteten baulichen Anlagen 
am nächsten kommt. 

Baujahr (ggf. fiktives Baujahr): 1982  

Gebäudemaß / Anzahl: 2.371 m² BGF 
 
 

Objektart und Bestand Das Bewertungsobjekt ist ein Gewerbeanwesen, bebaut mit einer 
Furnierlagerhalle mit zweigeschossigem Bürotrakt und 
Betriebsleiterwohnung. Die Halle wurde um 1982 errichtet 
(Baugenehmigung Nr. 611 04 139 81 vom 02.02.1982), das 
Bürogebäude mit der Betriebsleiterwohnung stammt aus der Zeit 
um 1979. Nutzfläche der Halle 2.516,10 m², Bürofläche 174,08 m², 
Betriebsleiterwohnung 132,37 m², umbauter Raum 14.297 m³ 
gemäß Bearbeitungsblatt der Bauakte. 
 

Konstruktion Halle Das Hallentragwerk besteht aus Stahlbetonbauteilen und einer 
tragenden Holzkonstruktion aus Brettschichtholzbindern, Dach- und 
Wandelemente sind als Stahltrapezprofile ausgeführt, das Dach ist 
flach geneigt. Die Halle gliedert sich in sieben Hallenabschnitte mit 
Einzelflächen von rund 300 bis 479 m², ausgestattet mit PVC-
Oberlichtbändern, Rauch- und Wärmeabzugsanlagen sowie 
Nottüren, der Boden ist als Betonboden ausgeführt. Der statische 
Prüfbericht datiert vom 29.10.1982. 
 

Bürotrakt im Erdgeschoss Im Erdgeschoss des Kopfbaus liegen Büro- und Sozialräume, unter 
anderem Besprechungs- und Buchhaltungsräume, Verkaufsraum, 
Aktenraum, Umkleide-, Wasch- und WC-Räume, Pausenraum 
sowie Heizraum und Treppenhaus. Die Böden sind als Terrazzo- 
und Kunststeinböden ausgeführt, die Wandflächen teils gefliest, teils 
gestrichen, der Ausbaustandard ist funktional, älter und gepflegt. 
 

Betriebsleiterwohnung im 
Obergeschoss 

Im Obergeschoss des Bürotrakts liegt die Betriebsleiterwohnung mit 
rund 132 m² Wohnfläche, gegliedert in Wohnen, Herrenzimmer, 
Essplatz, Küche, Wirtschaftsraum, zwei weitere Zimmer, Bad, WC, 
Flur und Terrasse. Die Böden sind gefliest, die Wandflächen 
gestrichen, der Ausstattungsstand ist gepflegt und in Teilen 
erneuert. 
 

Fassade und Außenanlagen Der Kopfbau ist mit Verblendmauerwerk und vertikaler 
Holzverschalung ausgeführt, die altersgemäß vergraut ist, die 
Hallenfassaden bestehen aus Holzverschalung beziehungsweise 
Stahltrapezprofilen. Die Hofflächen sind vollständig mit 
Betonpflaster befestigt und für Lkw befahrbar, Pkw-Stellplätze sind 
auf dem Grundstück angelegt, die Einfriedung erfolgt durch 
Zaunanlagen mit Toranlage, die Entwässerung ist an die öffentliche 
Kanalisation angeschlossen. 
 

Technische Anlagen und Zustand Die Wärmeerzeugung erfolgt über eine Feuerungsanlage, der 
Wärmeerzeuger (Fabrikat Brötje) ist augenscheinlich erneuert, ein 
Energieausweis liegt nicht vor. Der Unterhaltungszustand ist 
insgesamt funktional, altersgemäß und laufend unterhalten, 
einzelne Bauteile weisen altersbedingte Abnutzung auf. Die 
energetische Qualität entspricht dem Baujahresstandard der Jahre 
1979 und 1982. 
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Genehmigungsrechtliche  
Einordnung 

Die Bauakte von 1978 (Az 611-04/067/78) weist ein 
Garagengebäude mit zwei Wohnungen aus, der heutige Bestand 
(Bürogebäude mit einer Betriebsleiterwohnung) weicht hiervon ab. 
Eine Baugenehmigung für den heutigen Bestand liegt nicht vor. Für 
die Wertermittlung wird unterstellt, dass der vorhandene Bestand 
formell und materiell zulässig ist beziehungsweise Bestandsschutz 
genießt. Sollte sich diese Prämisse als unzutreffend erweisen, wäre 
das Gutachten anzupassen. 

 
2 Bürofläche EG: 
Gebäudeart nach NHK: 6.1 Bürogebäude, Massivbau 

Hinweis: Grundlage ist die Gebäudeart, die nach dem Katalog der in der Anlage 4 zur 
ImmoWertV aufgeführten Gebäudetypen, die der zu bewerteten baulichen Anlagen 
am nächsten kommt. 

Baujahr (ggf. fiktives Baujahr): 1979  

Gebäudemaß / Anzahl: 165 m² BGF 
 
3 Betriebsleiterwohnung OG: 
Gebäudeart nach NHK: 6.1 Bürogebäude, Massivbau 

Hinweis: Grundlage ist die Gebäudeart, die nach dem Katalog der in der Anlage 4 zur 
ImmoWertV aufgeführten Gebäudetypen, die der zu bewerteten baulichen Anlagen 
am nächsten kommt. 

Baujahr (ggf. fiktives Baujahr): 1979  

Gebäudemaß / Anzahl: 165 m² BGF 
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5. Wirtschaftlichkeit und Immobilienmarkt 
 
 
 
 

Übergeordnete Marktentwicklung Nach dem zins- und inflationsbedingten Marktabschwung der Jahre 
2022 und 2023 hat sich der deutsche Immobilienmarkt stabilisiert 
und befindet sich seit dem Jahr 2024 in einer moderaten Erholung. 
Nach dem vdp-Immobilienpreisindex stiegen die Immobilienpreise in 
Deutschland im ersten Quartal 2026 um 2,2 % gegenüber dem 
Vorjahresquartal. Wohnimmobilien verteuerten sich um 2,3 %, 
Büroimmobilien um 1,9 % und Einzelhandelsimmobilien um 1,5 %. 
Die Neuvertragsmieten finanzierter Büroobjekte erhöhten sich um 
2,8 %, die Renditen von Büroimmobilien stiegen, gemessen am 
vdp-Index für Liegenschaftszinsen, um 0,8 % gegenüber dem 
Vorjahr. Einen eigenen Teilindex für Produktions- und 
Lagerimmobilien veröffentlicht der vdp nicht, die Segmente Büro 
und Einzelhandel dienen der näherungsweisen Einordnung (Quelle: 
vdp und vdpResearch, Pressemitteilung zum vdp-
Immobilienpreisindex Q1/2026 vom 11.05.2026). 
 

Regionaler Markt Vorrangige örtliche Datengrundlage ist der Immobilienmarktbericht 
Südhessen 2026 des Gutachterausschusses für Immobilienwerte 
für den Bereich der Landkreise Bergstraße, Darmstadt-Dieburg, 
Groß-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises (Vorabauszug 
vom 26.03.2026, Berichtsjahr 2025). Danach endete die langjährige 
Hochphase des südhessischen Immobilienmarkts im Laufe des 
Jahres 2022, die Jahre 2022 und 2023 waren durch deutlich 
rückläufige Transaktionszahlen gekennzeichnet. In der zweiten 
Jahreshälfte 2024 erholte sich der Markt, dieser Aufschwung setzte 
sich im Jahr 2025 mit moderaten Preissteigerungen fort. Die Zahl 
der eingegangenen Kaufverträge und Zwangsversteigerungen stieg 
von 10.747 im Jahr 2024 auf 11.234 im Jahr 2025 (+4,5 %) (Quelle: 
IMB Südhessen 2026, Kap. 3, S. 18 f.). 
 

Teilmarkt Produktions- und 
Lagerimmobilien 

Das Bewertungsobjekt ist dem Teilmarkt der Produktions- und 
Lagerimmobilien bis 2.999 m² Mietfläche zuzuordnen. Für diesen 
Teilmarkt weist der IMB Südhessen 2026 im Bodenrichtwertbereich 
bis 300 EUR/m² auf Basis von 17 Kauffällen der Jahre 2022 bis 
2025 einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 4,3 % 
(Standardabweichung ± 1,2 Prozentpunkte), einen Rohertragsfaktor 
von 15,0 (± 3,8) und eine Nettoanfangsrendite von 6,0 % (± 1,4) 
aus. Die Referenzimmobilie ist durch eine durchschnittliche Miete 
von 7,25 EUR/m² (Spanne 4,00 bis 10,75 EUR/m²), 
Bewirtschaftungskosten von 12 % des Rohertrags, eine 
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren, eine Mietfläche 
von 1.345 m² und einen Bodenwertanteil von 28 % gekennzeichnet. 
Die Kaufpreise lagen zwischen 490 und 2.750 EUR/m² Mietfläche, 
im Mittel bei 1.330 EUR/m² (Quelle: IMB Südhessen 2026, Kap. 
8.2.1.11, S. 77). Für gewerbliche Mietpreise verweist der Bericht auf 
die Erhebung der Initiative PERFORM Zukunftsregion 
FrankfurtRheinMain (Stand 2023), die für Hainburg Netto-
Kaltmieten von 3,50 bis 6,50 EUR/m² für Logistik- und 
Produktionsflächen und 5,00 bis 9,00 EUR/m² für Büroflächen 
ausweist (Quelle: IMB Südhessen 2026, Kap. 10.2/10.2.1, S. 139 
ff.). 
 

Angebots- und Nachfragefaktoren Die Planungsregion Südhessen ist als europäische Metropolregion 
sehr gut erschlossen, aufgrund dieser Lagegunst ist die 
Logistikbranche mit einer Vielzahl von Unternehmen in der Region 
ansässig (IMB Südhessen 2026, Kap. 2.5, S. 12). Hainburg ist 
Grundzentrum mit rund 14.500 Einwohnern und stagnierender 
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Bevölkerungsprognose bis 2040. Das lokale Angebot an 
kleinteiligen Gewerbeflächen im Gewerbegebiet Klein-Krotzenburg 
ist begrenzt, das Gebiet ist weitgehend bebaut (Ortsbesichtigung 
vom 10.06.2026 in Verbindung mit dem 
Liegenschaftskatasterauszug vom 28.06.2026). 
 

Bezug zum Wertermittlungsstichtag Zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2026 befindet sich der Markt für 
Gewerbeimmobilien in einer Phase moderater Erholung bei 
weiterhin erhöhtem Zins- und Risikoumfeld. Die jüngsten 
Quartalsdaten (vdp-Index Q1/2026, veröffentlicht am 11.05.2026) 
zeigen leicht steigende Preise und Mieten bei nahezu stabilen 
Renditen. Geopolitische Risiken werden in der 
Quartalsveröffentlichung ausdrücklich als noch nicht in den Zahlen 
abgebildet benannt. 
 

Einordnung der wertrelevanten 
Parameter 

Der Liegenschaftszinssatz ist nach Nutzungen differenziert 
angesetzt: Lagerflächen 5,50 %, Büroflächen und 
Betriebsleiterwohnung je 4,25 %, ertragsgewichtet rund 5,31 %. Der 
Ansatz für die dominierenden Lagerflächen liegt am oberen Ende 
der Spanne des Gutachterausschusses und trägt der 
eingeschränkten Marktgängigkeit des großvolumigen, altersbedingt 
kurzlebigen Hallenbestands, dem Drittverwendungsrisiko und der 
kurzen Restnutzungsdauer Rechnung, die Ansätze für Büro- und 
Wohnflächen liegen nahe dem Mittelwert. Der Bodenwert beruht auf 
dem Bodenrichtwert von 195 EUR/m² (Mitte der Spanne 170 bis 
220 EUR/m², Auskunft der Geschäftsstelle, Stichtag 01.01.2026), 
Bodenwert 4.098 m² x 195 EUR/m² = 799.110 EUR. Der Ertragswert 
von rund 1.470.000 EUR entspricht rund 8,2 Jahresroherträgen, 
rund 520 EUR je m² Miet- und Wohnfläche und einem 
Bodenwertanteil von rund 54 %. 
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6. Beschreibung der Wertermittlungsverfahren 
 
 

Die rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung von Grundstücken sind in den §§ 192 ff. des Baugesetz-
buchs (BauGB) und der hierzu erlassenen Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstücken (Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV) geregelt. In den genannten 
Rechtsvorschriften sind sowohl der Markt- bzw. Verkehrswert selbst als auch die bewertungstechnische Me-
thodik der Marktwertermittlung in ihren Grundzügen gesetzlich normiert. Die Immobilienwertermittlungsverord-
nung sieht zunächst grundsätzlich drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes vor, nämlich das Ver-
gleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Es ist von den Maßstäben aus-
zugehen, die der gewöhnliche Geschäftsverkehr beim Grundstückskauf anzuwenden pflegt, sowie den sonsti-
gen Umstand des Einzelfalls, insbesondere den zur Verfügung stehenden Daten. 
 

 
Übersicht der Wertermittlungsverfahren gemäß ImmoWertV1 

 
  

 
1 Es wird auf die allgemeinen Erläuterungen zur Verkehrswertermittlung im Anhang verwiesen. 

Dichotomie der Wertermittlungsverfahren 
1. Stufe 

Ermittlung des „vorläufigen" Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerts auf der Grundlage von objektspezifisch 
angepassten Bodenrichtwerten, Liegenschaftszinssätzen sowie Sachwert- und Vergleichswertfaktoren bebauter 

Grundstücke auf der Grundlage von vorgegebenen Modellansätzen unter Beachtung der Modell- und 
Referenzkonformität 

Vorläufiger 
marktangepasster 
Vergleichswert 

§§ 24 bis 26 ImmoWertV 

Vorläufiger 
marktangepasster 

Ertragswert 
§§ 27 bis 34 ImmoWertV 

Vorläufiger 
marktangepasster 

Sachwert 
§§ 35 bis 39 ImmoWertV 

2. Stufe 
Subsidiäre Berücksichtigung „besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale" (boG) 

§ 8 ImmoWertV 

VERGLEICHSWERT ERTRAGSWERT SACHWERT 

© W. Kleiber 2021 
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens 

 
Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Bewertungsgrundstück einschließlich seiner Bestandteile. Der 
Verkehrswert (Marktwert) wird gemäß § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich 
die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächli-
chen Eigenschaften der besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks ohne Rücksicht auf unge-
wöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertver-
hältnisse auf dem Grundstücksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstückszustand am Qualitäts-
stichtag zugrunde zu legen. Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht. Der Zustand des Grundstücks wird durch die Gesamtheit der Grundstücksmerkmale zum Qualitätsstich-
tag bestimmt. Der Qualitätsstichtag entspricht in der Regel dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass 
aus rechtlichen oder sonstigen Gründen der Zustand des Grundstücks zu einem anderen Zeitpunkt zu berück-
sichtigen ist. 
 
Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sieht grundsätzlich drei normierte Verfahren zur Er-
mittlung des Verkehrswertes vor, nämlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das 
Sachwertverfahren. Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens ist gemäß § 8 Abs. 1 ImmoWertV nach der Art 
des Wertermittlungsobjekts unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstände des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfügung stehenden Daten, 
zu treffen. Welches Wertermittlungsverfahren dem Ziel der Verkehrswertermittlung am besten gerecht wird, ist 
eine Frage der Tatsachenfeststellung. Bei der Auswahl des Verfahrens sind die allgemein anerkannten Re-
geln der Wertermittlungslehre anzuwenden, zudem ist die Wahl des geeigneten Wertermittlungsverfahrens zu 
begründen. 
 
Vergleichswertverfahren 
Aufgrund einer mangelnden Anzahl von Vergleichsobjekten, die in den wesentlichen wertbestimmenden 
Merkmalen übereinstimmen, scheidet das Vergleichswertverfahren bei Grundstücken mit vergleichbaren Ge-
bäuden im Allgemeinen, so auch hier, aus. 
 
Sachwertverfahren 
Bei der Wertermittlung von Grundstücken der vorliegenden Art kommt das Sachwertverfahren in der Regel als 
maßgebliches Wertermittlungsverfahren nicht zur Anwendung, da vergleichbare Objekte nicht primär zum 
Zweck der Sachanlage, sondern unter Renditeaspekten erworben werden. Da zudem keine Sachwertfaktoren 
(§ 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV) für Gewerbeliegenschaften vom zuständigen Gutachterausschuss für Immobi-
lienwerte abgeleitet wurden, kann das Sachwertverfahren nicht bis zum abschließenden Sachwert geführt 
werden. 
 
Ertragswertverfahren 
Das Grundstück ist bebaut mit einem {{Objektangaben_Objektunterart}}. Bei einem {{Objektangaben_Ob-
jektunterart}} kommt vornehmlich das Ertragswertverfahren gemäß §§ 17 bis 20 ImmoWertV zur Anwendung, 
weil typischerweise für Objekte der vorliegenden Art der marktüblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbil-
dung im Vordergrund steht. Das Ertragswertverfahren ist deshalb maßgeblich für die Bestimmung des Ver-
kehrswertes. Dies gilt auch unter der Annahme, dass das Objekt durch einen potenziellen Käufer gegebenen-
falls zur Eigennutzung erworben wird. Auch in diesem Fall wird das Objekt im Rahmen einer unternehmeri-
schen Tätigkeit in Gewinnerzielungsabsicht erworben. Der Erwerber wird das Objekt unter anderem unter 
dem Gesichtspunkt einer ersparten Miete betrachten. 
 
Das Ertragswertverfahren geht zunächst davon aus, dass eingangs stets „übliche Verhältnisse“ ohne explizite 
Berücksichtigung von Markteinflüssen und besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen Grundlage 
der Wertbetrachtung sind. Als Zwischenwert ergibt sich insofern der vorläufige Ertragswert. 
 
In einem weiteren Bewertungsschritt werden gemäß § 8 ImmoWertV in folgender Reihenfolge berücksichtigt: 

 die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt (die Marktanpassung findet Eingang bei 
der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes), 

 die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale des zu bewertenden Grundstücks. 
Aus dem Ergebnis des im vorliegenden Fall wertbestimmenden Verfahrens, dem Ertragswertverfahren, wird 
unter Beachtung von Rundungsaspekten der Verkehrswert abgeleitet. Auf die Durchführung eines stützenden 
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Verfahrens wird im vorliegenden Bewertungsfall verzichtet, da hiervon kein weiterer Erkenntnisgewinn zu er-
warten ist. 
 
 
 

7. Ermittlung des Bodenwertes 
 

Methodik der Bodenwertermittlung 
 

Nach der Grundsatzregelung der ImmoWertV ist der Bodenwert eines bebauten Grundstücks im Weg des 
Vergleichswertverfahrens ohne Berücksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstück 
mit dem Wert zu ermitteln, der sich für ein vergleichbares unbebautes Grundstück ergeben würde. Der Ver-
gleichswert lässt sich nach Auswahl der Vergleichspreise in aller Regel nicht unmittelbar ableiten. Die den 
Vergleichspreisen zugrunde liegenden Vergleichsgrundstücke weisen i. d. R. keine in jeder Beziehung mit 
dem zu wertenden Objekt unmittelbar vergleichbare Identität auf. Diese unterscheiden sich von dem zu wer-
tenden Objekt insbesondere in ihren qualitativen Eigenschaften. Entsprechendes gilt auch bei Heranziehung 
von Bodenrichtwerten, denn es handelt sich hierbei um einen durchschnittlichen Lagewert, sodass auch dies-
bezüglich qualitative Unterschiede zwischen dem zu wertenden Grundstück und dem sog. Bodenrichtwert-
grundstück zu berücksichtigen sind. Bei dem Bodenrichtwertgrundstück handelt es sich um ein fiktives Grund-
stück mit den durchschnittlichen Eigenschaften der zugehörigen Bodenrichtwertzone ggf. nach Maßgabe der 
mit der Veröffentlichung dargestellten Merkmale. Aus den vorstehenden Gründen müssen die Vergleichs-
preise und Bodenrichtwerte auf die Eigenschaften des zu wertenden Grundstücks und die allgemeinen Wert-
verhältnisse des Wertermittlungsstichtags umgerechnet werden. Soweit die auf dem Grundstück realisierte 
Bebauung von der zulässige bzw. lagetypische Bebauung abweicht, ist dies nach Maßgabe der ImmoWertV 
zu berücksichtigen. 
 

Grundstücksteilfläche Hauptfläche Nebenfläche 1 Nebenfläche 2 rentier- Bodenwert 

Nr. Bezeichnung m² EUR/m² m² EUR/m² m² EUR/m² lich* EUR 

1 Flurstück 39/4 4.098 195,00     Ja 799.110 
 

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flächen werden in der Bewertung als selbstständig nutzbare Teilflächen berücksichtigt und im 
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen 

 BODENWERT (gesamt) 799.110

 Entspricht 54% des Ertragswertes 
 

Richtwertanpassung 
zu 1 Flurstück 39/4 Bodenrichtwert: 195,00 EUR/m² 

Quelle: Bodenrichtwertkarte, erschließungsbeitragsfrei (ebf.), Gewerbeflä-
che, Bodenrichtwert von 170 bis220 EUR pro Quadratmeter / Stand: 1. Ja-
nuar 2026 
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Bewertungsparameter der Bodenwertermittlung 
 
 
 
 

Bodenwert (BW) Der Sachverständige hat beim zuständigen Gutachterausschuss tele-
fonisch nach Kaufpreisen für vergleichbare Grundstücke nachgefragt. 
Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt diesem keine hinrei-
chende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstücke vor, die 
zeitnah zum Wertermittlungsstichtag gehandelt wurden. 
 

 In Anlehnung an § 24 Abs. 2 i. V. m. § 26 ImmoWertV wird anstelle 
von Vergleichspreisen der objektspezifisch angepasste Bodenricht-
wert herangezogen. Hierbei erfolgt in geeigneter Weise eine Anpas-
sung an die allgemeinen Wertverhältnisse sowie an abweichende 
wertbestimmende Merkmale durch marktübliche Zu- oder Abschläge. 
 

Grundlage Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertzone2 
 

Stichtag 1. Januar 2026 
 
Bodenrichtwert (BRW)3 Der zonale Bodenrichtwert (BRW) zum Stichtag 1. Januar 2026 be-

trägt gemäß Angaben der zuständigen Geschäftsstelle des Gutachter-
ausschusses für den Bereich des Bewertungsobjektes 195,00 
EUR/m².  

 
 Dieser ist bezogen auf den Bewertungsstichtag, als weiterhin aktuell 

anzusehen. Die wertbestimmenden Grundstücksmerkmale des Be-
wertungsgrundstücks stimmen mit dem Bodenrichtwertgrundstück na-
hezu überein, der Bodenrichtwert wird zur Bewertung übernommen. 

 
Entwicklungszustand Baureifes Land, das nach öffentlich-rechtlichen Vorschriften und den 

tatsächlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist. 
 
Art der baulichen Nutzung Gewerbliche Baufläche 
 
Beitragszustand erschließungsbeitragsfrei 
 
Maß der baulichen Nutzung4 Geschossflächenzahl (wGFZ): keine Angaben 
 Grundflächenzahl: keine Angaben 
 
Marktkonformer Bodenwert  Der Bodenrichtwert ist ein gebietstypischer Durchschnittswert, der 

nicht die individuellen wertbeeinflussenden Eigenschaften eines ein-
zelnen Grundstücks widerspiegeln kann. Der Richtwert ist als zonaler 
Durchschnittswert zu verstehen. Der BRW als Ausgangswert ist 
grundsätzlich durch individuelle Zu- und Abschläge an die wertbestim-
menden Kriterien u. a. Lage, Zuschnitt, Grundstücksgröße, Entwick-
lungszustand sowie Art und Maß der rechtlich möglichen baulichen 
Nutzung an das Bewertungsgrundstück heranzuführen.  

  
Flurstücksnachvollzug Der Flurstücksbestand ist anhand des Grundbuchauszugs und des 

Lageplanes nachvollziehbar. 
 
Art der Nutzung  Die tatsächliche Nutzung weicht in der Art der Nutzung nicht vom Bo-

denrichtwertgrundstück ab. Es bedarf daher keiner Anpassung in Be-
zug auf eine abweichende Nutzungsart. 

 
2 Soweit die Merkmale dieses Bodenrichtwertgrundstücks nicht hinreichend mit den Grundstücksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stücks übereinstimmen, werden Bodenrichtwerte anderer Bodenrichtwertzonen in der bewerteten Lage herangezogen. 
3 Quelle: https://www.gds.hessen.de/INTERSHOP/web/WFS/HLBG-Geodaten-Site/de_DE/-/EUR/ViewSearch-Start;pgid=NIZSrncl7gBS-
RpNPt1AR16YC0000yTZywGR7 
4 GFZ = Die Geschossflächenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfläche nach § 20 BauNVO je Quadratmeter Grundstücksflä-
che im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulässig sind. 

https://www.gds.hessen.de/INTERSHOP/web/WFS/HLBG-Geodaten-Site/de_DE/-/EUR/ViewSearch-Start
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Lage  Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstückes weichen nicht 

von den Lagemerkmalen der Grundstücke in der Richtwertzone ab. 
Die Lagemerkmale sind somit implizit im Bodenrichtwert berücksich-
tigt. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes an abweichende Lage-
merkmale ist daher nicht vorzunehmen.  

 
Grundstückszuschnitt  Das zu bewertende Flurstück hat einen überwiegend regelmäßigen 

Zuschnitt und kann baulich effizient ausgenutzt werden. Eine Anpas-
sung ist nicht erforderlich. 

 
Topografie Die umliegenden Nachbargrundstücke innerhalb der Bodenrichtwert-

zone haben überwiegend vergleichbare topografische Eigenschaften. 
Dementsprechend ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund 
der topografischen Merkmale des Bewertungsgrundstücks nicht erfor-
derlich.  

 
Grundstücksgröße Für das Richtwertgrundstück werden keine Angaben in Bezug auf die 

Grundstücksgröße angegeben. Eine Anpassung des Bodenrichtwerts 
hinsichtlich der Grundstücksgröße ist daher nicht erforderlich.  

 
Maß der baulichen Nutzung (BW)  Für das Maß der baulichen Nutzung werden keine Angaben veröffent-

licht. Eine GFZ-Anpassung des Bodenrichtwerts ist nicht erforderlich.  
  
Baulandreserve Selbstständig nutzbare Grundstücksteilflächen (Baulandreserve) sind 

nicht vorhanden.  
 
Allgemeine Wertverhältnisse Der vom Gutachterausschuss veröffentlichte Bodenrichtwert bezieht 

sich auf die allgemeinen Wertverhältnisse zum Erhebungsstichtag 1. 
Januar 2026. In dem Zeitraum zwischen dem Erhebungsstichtag des 
Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag haben sich die im-
mobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen für vergleichbare 
Grundstücke in der bewerten Lage nicht verändert. Es ist daher keine 
Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund geänderter allgemeiner 
Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag vorzunehmen.  

 
Objektspezifisch Bodenwert  Unter Berücksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten 

Merkmale des zu bewertenden Grundstücks wird der marktkonforme 
Bodenwert abgeleitet und bewertet mit 195,00 EUR/m². Danach be-
trägt der Bodenwert 799.110 EUR. 
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8. Ermittlung des Ertragswertes 
 

Methodik der Ertragswertermittlung 
 

 
 
Im Detail wird auf die allgemeinen Erläuterungen zur Verkehrswertermittlung im Anhang verwiesen. 
 
 
 
  

Modell- und referenzkonforme Ertragswertermittlung 

Ableitung nach einer 
bestimmten 

Modell der 
Ertragswertermittlung 

— ohne Abschreibung 
— vorläufiger Bodenwert nach 
den §§ 40-43 ImmoWertV 
unbebauten Grundstücks 

— Bodenwert (BRW) 
-Z.B. Reinertrag als 
ortsübliche Vergleichsmiete 

— Bewirtschaftungskosten als 
Modellansatz, 

— Restnutzungsansatz nach 
Modellansatz 

Liegenschaftszinssatz (LZ) 
(Basiszinssatz) 

des 
Gutachterausschusses für 

Grundstückswerte 
(all over capitalization rate) 

Anpassung des 
Liegenschaftszinssatzes 
(Basiszinssatz) an die 
Grundstücksmerkmale 
des Wertermittlungs¬ 

objekts und den 
Wertermittlungsstichtag 

Ableitung bezogen auf 
bestimmte 

Grundstücksmerkmale des 
Referenz- bzw. Norm¬ 
grundstücks 
(„Liegenschaftszinssatz¬ 

grundstück") 
-Lage (BRW) 
— Restnutzungsdauer 
— Gebäudestandard 
— Grundstücksgröße 
— Ausstattung 
— Anzahl der Einheiten 
— Wohnfläche 
— Mietertrag usw. sowie 
allgemeine Wertverhältnisse 
des Grundstücksmarktes zum 
Bezugsstichtag 

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 
Anpassung an die objektspezifischen Grundstücksmerkmale des Wertermittlungs¬ 

objektes und den Wertermittlungsstichtag mittels geeigneter Umrechnungskoeffizienten, 
Indexreihen, durch marktübliche Zu- oder Abschläge oder in anderer Weise. 

VORLÄUFIGER MARKTANGEPASSTER ERTRAGSWERT 

besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale" (boG) i.S. des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 

a) Abweichungen vom Modellansatz, z. B. bezüglich Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer, 
Grundstücksgröße, Bodenwert, Beitragspflichtigkeit, Freilegungskosten, atypische Nutzung, 
Rechte am Grundstück usw. 

b) Abweichungen der Grundstücksmerkmale des zu bewertenden Grundstücks vom Referenzgrundstück, 
soweit sie noch nicht mit Umrechnungskoeffizienten (Korrektur- bzw. Anpassungsfaktoren) zum Liegen¬ 
schaftszinssatz erfasst sind. 

ERTRAGSWERT 

© W. Kleiber 2021 
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Ertragswertermittlung 
 

Es wird auf die vorgenannte Übersicht zur Methodik der Ertragswertermittlung, den nachfolgenden Begrün-
dungen sowie auf die allgemeinen Erläuterungen zur Verkehrswertermittlung im Anhang verwiesen.  
 

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansät-
zen wie folgt: 
 

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag Boden- Gebäude- Barwert- Barwert 

 in Gebäude  kosten  verzins. reinertrag faktor  

  Nutzung / Beschreibung EUR / Jahr EUR / Jahr EUR / Jahr EUR / 
Jahr 

EUR / Jahr  EUR 

g 1 Lager 150.966 40.938 110.028 37.162 72.866 7,5376 549.234 

g 2 Büro 15.667 4.166 11.501 2.981 8.520 8,0108 68.252 

g 3 Büro / Wohnen 11.913 3.169 8.744 2.267 6.477 8,0108 51.885 

g 4 
Stellplätze außen 
(Gewerbe) 

     8,0108  

w = Wohnen, g = Gewerbe  178.546  48.273  130.273  42.410  87.863   669.371 

 

 Ertragswert der baulichen Anlagen 
Σ Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor 

669.371 EUR

 + Bodenwert 799.110 EUR

 vorläufiger Ertragswert 1.468.481 EUR

 besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

 - Wertminderung wegen Baumängeln und Bauschäden (lt. Sachwert) 3.000 EUR
   

 Ertragswert (ungerundet) 1.465.481 EUR

 Ertragswert (gerundet) 1.470.000 EUR
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Nutzung        

 In Gebäude RND Zins Ein- Fläche Miete [EUR/m² (Stk.)] RoE Bodenvz. 

  Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m² Ist angesetzt EUR EUR/a 

g 1 Lager 10 5,50 1 2.516,10  5,00 150.966 37.162 

g 2 Büro 10 4,25 1 174,08  7,50 15.667 2.981 

g 3 Büro 10 4,25 1 132,37  7,50 11.913 2.267 

g 4 Stellplätze außen (Gewerbe) 10 4,25   0,00 0,00   

w = Wohnen, g = Gewerbe Ø 10 Ø 5,31  3  2.822,55    178.546  42.410 
 

 
 

Jahresrohertrag / Bewirtschaftungskosten 
 

Gemäß Unterlagen lassen sich die Jahresroherträge und die Größen der Einheiten im Objekt wie folgt zu-
sammenfassen: 

Gebäude Wohnen Gewerbe 

Nr. Bezeichnung Fläche (m²) RoE (EUR) Fläche (m²) RoE (EUR) 

1 Lagerhalle   2.516,1 150.966 

2 Bürofläche EG   174,08 15.667 

3 Betriebsleiterwohnung OG   132,37 11.913 

4 Pkw-Stellplätze     

       2.822,55  178.546 

 
WNFl. (gesamt) 2.822,55 m² 

Anteil Wohnen zur Gesamtfläche 0 % 

Anteil Gewerbe zur Gesamtfläche 100 % 
Jahresrohertrag (gesamt) 178.546 EUR 
 
CO₂-Kostenermittlung 
 
 

Ermittlung der anteiligen, nicht umlagefähigen CO2-Kosten für Gebäude 1: Lagerhalle 

Zweckbestimmung des Gebäudes nach GEG Nichtwohngebäude 

CO2-Emission (bezogen auf NGF) 60,0 kg/(m²·a) 

Faktor abweichende Bezugsfläche 1,20 

CO2-Emission (bezogen auf WNFl.) 72,0 kg/(m²·a) 

CO2-Preis 60,00 EUR/t 

Vermieteranteil (hälftiger Ansatz) 50 % 

CO2-Kosten Vermieter 2,57 EUR/(m²·a) 
 

 

Ermittlung der anteiligen, nicht umlagefähigen CO2-Kosten für Gebäude 2: Bürofläche EG 

Zweckbestimmung des Gebäudes nach GEG Nichtwohngebäude 

CO2-Emission (bezogen auf NGF) 75,0 kg/(m²·a) 

Faktor abweichende Bezugsfläche 1,20 

CO2-Emission (bezogen auf WNFl.) 90,0 kg/(m²·a) 

CO2-Preis 60,00 EUR/t 

Vermieteranteil (hälftiger Ansatz) 50 % 

CO2-Kosten Vermieter 3,22 EUR/(m²·a) 
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Ermittlung der anteiligen, nicht umlagefähigen CO2-Kosten für Gebäude 3: Betriebsleiterwohnung OG 

Zweckbestimmung des Gebäudes nach GEG Nichtwohngebäude 

CO2-Emission (bezogen auf NGF) 75,0 kg/(m²·a) 

Faktor abweichende Bezugsfläche 1,20 

CO2-Emission (bezogen auf WNFl.) 90,0 kg/(m²·a) 

CO2-Preis 60,00 EUR/t 

Vermieteranteil (hälftiger Ansatz) 50 % 

CO2-Kosten Vermieter 3,22 EUR/(m²·a) 
 

 

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Berücksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt: 
 

Nutzung RND Zins Ein- Fläche Miete [EUR/m² (Stk.)] RoE Boden- 

 in Gebäude   heiten     verzins. 

  Nutzung / Beschreibung Jahre %  m² Ist angesetzt EUR EUR / 
Jahr 

g 1 Lager 10 5,50 1 2.516,10  5,00 150.966 37.162 

g 2 Büro 10 4,25 1 174,08  7,50 15.667 2.981 

g 3 Büro 10 4,25 1 132,37  7,50 11.913 2.267 

g 4 
Stellplätze außen (Ge-
werbe) 

10 4,25   0,00 0,00   

w = Wohnen, g = Gewerbe Ø 10 Ø 5,31  3  2.822,55    178.546  42.410 

 
Hieraus ergibt sich ein Anteil der Wohnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit 0 % und ein Anteil der ge-werb-
lichen Nutzung mit 100 %. 
 
Zur Ertragswertermittlung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in 
Anlehnung an § 32 ImmoWertV die jährlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt: 

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe 

 in Gebäude EUR/m²     CO2 EUR/m²   

  Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* EUR/Stk. % RoE % RoE EUR/m² /Stk. % RoE % RoE 

g 1 Lager 9,50 1,27 4.528,98 3,00 4,00 2,57  4,28 27,11 

g 2 Büro 14,40 0,68 470,01 3,00 4,00 3,22  3,57 26,59 

g 3 Büro 14,40 0,40 357,39 3,00 4,00 3,22  3,57 26,60 

g 4 
Stellplätze außen 
(Gewerbe) 

47,90  48,00  4,00     

w = Wohnen, g = Gewerbe  * Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten Ø 27,03 
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Bewertungsparameter Ertragswertermittlung 
 
 
 
 

Ertragswertverfahren Die Wertermittlung erfolgt im allgemeinen Ertragswertverfahren 
gemäß §§ 27 ff. ImmoWertV. Da die Mietverträge im 
Zwangsversteigerungsverfahren nicht vorliegen, wird der Rohertrag 
gemäß § 31 ImmoWertV aus den marktüblich erzielbaren Erträgen 
abgeleitet, das Objekt wird nach Nutzungsarten differenziert 
kapitalisiert. 
 

Rohertrag Angesetzt werden die marktüblichen Nettokaltmieten je Nutzung: 
Lagerflächen (2.516,10 m²) 5,00 EUR/m², Büroflächen im 
Erdgeschoss (174,08 m²) 7,50 EUR/m² und die 
Betriebsleiterwohnung (132,37 m²) 7,50 EUR/m². Die Stellplätze auf 
der Hoffläche werden ohne gesonderten Ertragsansatz 
berücksichtigt. Der Jahresrohertrag beträgt 178.546 EUR. 
 

Bewirtschaftungskosten Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an § 32 
ImmoWertV nutzungsdifferenziert im Detailmodell angesetzt 
(Instandhaltung je Nutzungsart, Verwaltung 3 % des Rohertrags, 
Mietausfallwagnis 4 % des Rohertrags sowie der nicht 
umlagefähige Vermieteranteil an den CO2-Kosten nach dem 
Stufenmodell des CO2KostAufG). Sie betragen im Durchschnitt 
rund 27 % des Rohertrags (48.273 EUR), der Jahresreinertrag 
beläuft sich auf 130.273 EUR. 
 

Liegenschaftszinssatz Der Liegenschaftszinssatz bildet das objektspezifische Risiko der 
Immobilie ab. Gemäß dem Immobilienmarktbericht Südhessen 2026 
(Vorabauszug vom 26.03.2026, Kap. 8.2.1.11, S. 77) gelten für den 
Teilmarkt der Produktions- und Lagerimmobilien bis 2.999 m² 
Mietfläche im Bodenrichtwertbereich bis 300 EUR/m² folgende 
Referenzdaten: 
 

Parameter Wert 
Liegenschaftszinssatz im Mittel 4,3 % (Standardabweichung ± 1,2) 
Rohertragsfaktor 15,0 (± 3,8) 
Nettoanfangsrendite 6,0 % (± 1,4) 
Miete (Ø, Mischmiete) 7,25 EUR/m² (4,00 bis 10,75 EUR/m²) 
Bewirtschaftungskosten 12 % des Rohertrags 
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 25 Jahre 
Mietfläche (Ø) / Bodenrichtwert (Ø) 1.345 m² / 145 EUR/m² 
Kaufpreis je m² Mietfläche Ø 1.330 EUR/m² (490 bis 2.750 EUR/m²), 17 Kauffälle 2022 bis 

2025 
 

Objektspezifische Ableitung Der Ausgangszinssatz von 4,3 % ist nach § 21 Absatz 2 und § 9 
Absatz 1 ImmoWertV auf seine Eignung zu prüfen und an die 
objektspezifischen Gegebenheiten anzupassen. Das Objekt vereint 
Nutzungsarten mit unterschiedlichem Risikoprofil, weshalb der 
Zinssatz nach Nutzungen differenziert abgeleitet wird. Die 
Furnierlagerhalle prägt das Objekt (rund 85 % des Rohertrags), ist 
als speziell zugeschnittene Lagerhalle nur eingeschränkt 
drittverwendungsfähig und wird von einem einzelnen Betrieb 
genutzt, die Büro- und Wohnnutzung sind demgegenüber breiter 
marktgängig. 
 

Merkmal Lager Grundlage im Vergleich zu den 
Referenzdaten 

Ansatz 

Makrolage / Standortqualität Metropolregion Frankfurt/Rhein-
Main, sehr gute Anbindung, 

−0,25 
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Referenzraum auch periphere 
Teilräume, risikomindernd 

Mikrolage / Bodenwertniveau Objekt-BRW 195 EUR/m² 
innerhalb der Zinssatztabelle (bis 
300 EUR/m²), moderat über dem 
Referenzdurchschnitt (145 
EUR/m²), keine Anpassung 

0,00 

Drittverwendungsfähigkeit / 
Spezialnutzung 

Speziell für die Furnierlagerung 
zugeschnittene Halle, 
eingeschränkte alternative 
Verwendbarkeit, risikoerhöhend 

+0,50 

Objektgröße der Halle 2.516 m², rund das Doppelte der 
Referenz-Mietfläche (1.345 m²), 
kleinerer Käuferkreis, 
risikoerhöhend 

+0,35 

Single-Tenant-Risiko Alleinnutzung durch einen 
Betrieb, erhöhtes 
Wiedervermietungs- und 
Ausfallrisiko, risikoerhöhend 

+0,35 

Marktgängigkeit / Vermarktungsrisiko Kleiner Interessentenkreis für 
Einzelnutzer-Speziallager dieser 
Größe, risikoerhöhend 

+0,25 

Summe der Zu- und Abschläge  +1,20 
Ergebnis Lager 4,3 % zuzüglich 1,20 Prozentpunkte gleich 5,50 %, oberer Rand der 

Bandbreite des Gutachterausschusses (4,3 % ± 1,2). 
 

Merkmal Büro und Wohnung Grundlage im Vergleich zu den 
Referenzdaten 

Ansatz 

Makrolage / Standortqualität Metropolregion Frankfurt/Rhein-
Main mit sehr guter Anbindung, 
risikomindernd 

−0,25 

Drittverwendungsfähigkeit / 
Marktgängigkeit 

Büro- und Wohnnutzung breiter 
marktgängig als die 
Speziallagerhalle, risikomindernd 

−0,25 

Betriebliche Einbindung Zugang über das 
Betriebsgelände, 
Werkswohnungscharakter, 
eingeschränkte eigenständige 
Vermarktbarkeit, risikoerhöhend 

+0,25 

Flächenzuschnitt / Kleinteiligkeit Kleinteilige Büroflächen und 
überdurchschnittlich große 
Betriebsleiterwohnung, 
begrenzter Nachfragekreis, 
risikoerhöhend 

+0,20 

Summe der Zu- und Abschläge  −0,05 
Ergebnis Büro und Wohnung 4,3 % abzüglich 0,05 Prozentpunkte gleich 4,25 %, im Bereich des 

Mittelwerts des Gutachterausschusses. 
 

Nutzung Jahresrohertrag (EUR) Liegenschaftszinssatz 
Lager 150.966 5,50 % 
Büro Erdgeschoss 15.667 4,25 % 
Betriebsleiterwohnung 11.913 4,25 % 
Ertragsgewichteter Durchschnitt 178.546 5,31 % 

 
Ertragsgewichteter Ansatz Sämtliche Ansätze liegen innerhalb der Bandbreite des 

Gutachterausschusses von 4,3 % ± 1,2 und sind damit 
marktkonform. Der Liegenschaftszinssatz des 
Gutachterausschusses beruht auf pauschalen 
Bewirtschaftungskosten von rund 12 % des Rohertrags, während 
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hier ein Detailmodell mit rund 27 % angesetzt wird. Da die höheren 
Bewirtschaftungskosten das Reinertragsniveau senken und der 
erhöhte Zinssatz der Lagernutzung das objektspezifische Risiko 
abbildet, sind beide Ansätze in sich schlüssig, dieselben Zustands- 
und Risikomerkmale werden nicht doppelt erfasst. 
 

Ertragswert Aus der Kapitalisierung der Reinerträge je Nutzung (Reinertrag 
abzüglich Bodenwertverzinsung, vervielfältigt mit dem jeweiligen 
Barwertfaktor bei einer Restnutzungsdauer von rund 10 Jahren) 
ergibt sich ein Ertragswert der baulichen Anlagen von 669.371 EUR. 
Zuzüglich des Bodenwerts von 799.110 EUR beträgt der 
Ertragswert 1.468.481 EUR, gerundet 1.470.000 EUR, vor Abzug 
der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale. 
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9. Ergebnis Marktwert (Verkehrswert)  
 

 Marktwert 

 § 194 BauGB 

   
Werte Bodenwert 799.110 

Ertragswert 1.470.000 
 

   
   
 
    
Marktwert Ableitung vom Ertragswert 1.470.000 
   
   
Vergleichsparameter EUR/m² WNFl. 520 
 x-fache Jahresmiete 8,20 
 RoE Wohnen / Gewerbe 0% / 100% 
 Bruttorendite (RoE/x) 12,15% 
 Nettorendite (ReE/x) 8,86% 
   
Mietfläche Wohnfläche  
 Nutzfläche 2.822,55m² 
  2.822,55m² 
   
Ertrag Jahresrohertrag 178.546 
 Jahresreinertrag 130.273 
   
Liegenschaftszins Wohnen  
 Gewerbe 5,31% 
 i.D. 5,31% 
   
Bewirtschaftungskosten Wohnen  
 Gewerbe 27,03% 
 i.D. 27,03% 
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Wertermittlung für das Grundstück Porschestr. 3  
 63512 Hainburg . Hessen 
  
Wertermittlungsstichtag 10.06.2026 
  
 Der Marktwert ist ein stichtagsbezogener Wert, abgeleitet von der 

momentanen Lage auf dem Grundstücksmarkt, unter Berücksichti-
gung der allgemeinen Wertverhältnisse. Er ergibt sich aus dem 
freien Spiel von Angebot und Nachfrage und wird bestimmt von Prei-
sen, die im normalen Geschäftsverkehr allein nach objektiven Maß-
stäben gegenwärtig erzielt werden können. Resultierend aus seiner 
Zweckbestimmung besitzt der Marktwert eine vom jeweiligen Markt-
geschehen abgeleitete - gegebenenfalls nur kurzzeitige - Gültigkeit. 
 
Unter Würdigung der Aussagefähigkeit der Ergebnisse der herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren, der dargestellten Sachverhalte 
sowie unter Verweis auf die gesetzliche Definition in § 194 BauGB, 
wird der Marktwert (Verkehrswert) geschätzt auf: 

  
 1.470.000 EUR 
  
 Neue und möglicherweise wertbeeinflussende Umstände nach dem 

Wertermittlungs- und/oder Qualitätsstichtag werden nicht berück-
sichtigt. 

 

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

Heusenstamm, 29.07.2026  
  
  
  
  
Oliver M.Margraf 
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10. Fragen des Amtsgerichts 

 
Mieter / Pächter Das Bewertungsobjekt ist vermietet. 
  

Hausverwaltung Eine Hausverwaltung nach § 26 WEG ist nicht vorhanden. 
  
Zubehör Zubehör im Sinne der §§ 97, 98 BGB ist nicht vorhanden. 
  
Gewerbebetrieb Maschinen und / oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschätzt 

wurden, sind nicht vorhanden. 
  
Hausschwamm Bei dem Ortstermin wurde augenscheinlich kein Verdacht auf Haus-

schwamm festgestellt. 
  
Baubehördliche Beschränkungen Die Recherchen des Sachverständigen ergaben keinen Hinweis auf 

behördliche Beschränkungen oder Beanstandungen. 
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11. Anlagenverzeichnis 
 

Fotodokumentation 
 

Paket Unwetterrisiko 
 
Fotodokumentation 
 

Außenaufnahmen (1): 
 
 

 
Außenaufnahmen (2): 
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Außenaufnahmen (4): 
 
 

 
Außenaufnahmen (5): 
 
 

 
Außenaufnahmen (6): 
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Außenaufnahmen (7): 
 
 

 
Außenaufnahmen (8): 
 
 

 
Innenaufnahmen Lagerhalle (1): 
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Innenaufnahmen Lagerhalle (2): 
 
 

 
Innenaufnahmen Lagerhalle (3): 
 
 

 
Innenaufnahmen Lagerhalle (4): 
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Innenaufnahmen Lagerhalle (5): 
 
 

 
Innenaufnahmen Lagerhalle (6): 
 
 

 
Innenaufnahmen Büro (1): 
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Innenaufnahmen Büro (2): 
 
 

 
Innenaufnahmen Büro (3): 
 
 

 
Innenaufnahmen Büro (4): 
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Innenaufnahmen Büro (5): 
 
 

 
Innenaufnahmen Betriebsleiterwohnung (2): 
 
 

 
Innenaufnahmen Betriebsleiterwohnung (3): 
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Innenaufnahmen Betriebsleiterwohnung (4): 
 
 

 
Innenaufnahmen Betriebsleiterwohnung (5): 
 
 

 
Innenaufnahmen Betriebsleiterwohnung (6): 
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Innenaufnahmen Betriebsleiterwohnung (7): 
 
 

 
Innenaufnahmen Betriebsleiterwohnung (8): 
 
 

 
Innenaufnahmen Betriebsleiterwohnung (1): 
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Lageplan, Karten, Grundrisspläne (nicht detailgetreu) 

 

HESSEN Amt für Bodenmanagement Heppenheim 

Odenwaldstraße 6 
64646 Heppenheim (Bergstraße) 

Flurstück: 39/4 
Flur: 11 
Gemarkung: Klein-Krotzenburg 

Gemeinde: Hainburg 
Kreis: Offenbach 
Regierungsbezirk: Darmstadt 

Auszug aus dem 
Liegenschaftskataster 
Liegenschaftskarte 1:1000 
Hessen 

Erstellt am 28.06.2026 
Antrag: 203278114-2 

5545960 
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Betr. : Neubau Furnierlagerhal le und Büro 
Porschestraße 3, 6452 Hainburg 

Bauherr: Götting u. Karthaus GbR 
Auf das Loh 4, 6452 Hainburg 

hier: Berechnung der Wohn- und Nutzf lache nach DIN 283 

A. Nutzfläche: 

A. 1 Hallen: 

Halle 1: 1o,92 x 37,85 = 413,32 qm 
Halle 2: 11, 1o^ x 37,85 = 42o,32 qm 
Halle 3: 11,105 x 27, o4 = 3oo,28 qm 
Halle 4: 11,1°5 x 27, o4 = 3oo,28 qm 
Halle 5: 11,1o5 x 27, o4 = 3oo,28 qm 
Halle 6: 11,15 x 27, o4 = 3o1,5o qm 
Halle 7: 1o,765 x 44, 6o = 48o,12 qm 

A.2 Büro: 

Besprechung : 2,88 x 4,o1 = 11,57 qm 
Buchha Itung 
G + K 

4^88; x 
7,13 j x 

Zentrale 
Flur 

WC/H 
WC/D 
Akten 
Verkauf 
Flur 
Umkleide 
Waschen 
WC 
Pausenraum 

4,01 
x 5,37 

/. 1,oo x 1,37 
X 5, 13 
X 1,26 
X 3,o1 
X 2,26 
X 2,26 
X 3,13 
X 4,38 
X 1,26 
X 2,o1 
X 2,o1 
X 1,76 
X 3,o1 

3,o25
1o,625
5,125
1,545
1,54 
2,76 
3,o1 
6,01 
3,o1 
3,o1 
3,o1 
4,38 5

Nutzfläche gesamt 

5 
5 

5 _ 
5 = 

0,97 

19,59 qm 

36,98 qm 
15,52 qm 

28,82 pro 
3,48 qm 
3,48 qm 
8,65 qm 
13,2o qm 
7,57 cm 
6,o5 qm 
6,o5 qm 
5,3o qm 
13,20 qm 

179,46 qm 174,08 qm 

2.690,18 qm 
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Allgemeine Erläuterungen zur Verkehrswertermittlung 
 

Die rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung von Grundstücken sind in den §§ 192 ff. des Baugesetz-
buchs (BauGB) und der hierzu erlassenen Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstücken (Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV) geregelt. In den genannten 
Rechtsvorschriften sind sowohl der Markt- bzw. Verkehrswert als auch die bewertungstechnische Methodik 
der Marktwertermittlung in ihren Grundzügen gesetzlich normiert (Immobilienwertermittlungsverordnung – Im-
moWertV vom 1. Januar 2022). 
 
Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB): 
 
„Der Verkehrswert/ Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstands 
der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“  
 
Im Nachfolgenden werden die innerhalb des deutschen Bewertungssystems gängigen Verfahren und Rah-
menbedingungen zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes von bebauten und unbebauten Grundstü-
cken zusammenfassend beschrieben. Diese sind auch innerhalb dieser Wertermittlung zur Anwendung ge-
kommen, sofern sie zur Ableitung des Verkehrs-/ Marktwertes erforderlich waren. Im Falle von Abweichungen 
zwischen den Darstellungen innerhalb der Wertermittlung und den nachfolgenden Ausführungen gilt der indi-
viduelle Text der Wertermittlung. 
 
 
 
 

Bodenwertermittlung 
 
Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt sowohl bei bebauten als auch bei unbebauten Grundstücken in der 
Praxis überwiegend durch folgende Verfahren: 
 

 Ermittlung des Bodenwerts durch Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstücke im Rah-
men eines unmittelbaren oder mittelbaren Preisvergleichs 

 Ermittlung des Bodenwerts mithilfe von Bodenrichtwerten im Rahmen eines mittelbaren Preisvergleichs  
 
Bei der Ermittlung des Bodenwerts durch Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstücke wer-
den solche Grundstücke zum Vergleich herangezogen, die hinsichtlich Ihrer Lage- und Qualitätsmerkmale 
hinreichend mit dem zu bewertenden Grundstück vergleichbar sind. Wertrelevante Unterschiede werden 
durch Zu- oder Abschläge berücksichtigt.  
 
Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen können auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den örtlichen Verhältnis-
sen unter Berücksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Maß der bauli-
chen Nutzung, Erschließungszustand und jeweils vorherrschender Grundstücksgestalt hinreichend bestimmt 
sind.  
 
Bodenrichtwerte werden in der Regel zonal ausgewiesen und durch die örtlichen Gutachterausschüsse aus 
der von diesen zu führenden Kaufpreissammlung abgeleitet sowie fortgeschrieben. Bewertet wird auch im 
Falle einer vorhandenen Bebauung zunächst das fiktiv unbebaute Grundstück, sofern dieses nicht durch die 
vorhandene Bebauung einen Werteinfluss auf dessen tatsächliche bauliche Ausnutzbarkeit erfährt. Wertein-
flüsse durch Belastungen oder Begünstigungen (z. B. Altlasten, begünstigende oder belastende Baulasten u. 
ä.), die die Ausnutzbarkeit oder Ertragsfähigkeit des Grundstücks beeinflussen oder sonstige Vor- oder Nach-
teile mit sich bringen, sind zusätzlich zu berücksichtigen. Gleiches gilt auch z. B. für Rechte sowie Lasten und 
Beschränkungen, die in den Abteilungen I und II des maßgebenden Grundbuchs eingetragen sind und sich 
auf die Wertigkeit eines Grundstücks auswirken.  
 
Ist alsbald mit dem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist gem. ImmoWertV der Bodenwert, um die 
üblichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewöhnlichen Geschäftsverkehr berücksichtigt werden. 
Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn  
 

 die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder  
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 oder nicht abgezinste Bodenwert ohne Berücksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertver-
fahren ermittelten Ertragswert erreicht oder übersteigt.  

 
Weitere Verfahren wie die Ermittlung des Bodenwerts aus dem Ertrag, die deduktive Bodenwertermittlung so-
wie das Residualwertverfahren (Ableitung aus einem Nutzungskonzept) kommen seltener zum Tragen und 
sind innerhalb des Gutachtens beschrieben, sofern diese Anwendung finden. 
 
Sachwertermittlung 
 
Das Sachwertverfahren ist in der ImmoWertV geregelt. Es findet Anwendung bei Objekten, die nach Ihrer Art 
und typischen Nutzung nicht der Ertragserzielung, sondern der renditeunabhängigen Eigennutzung dienen. 
Insbesondere sind dies Einfamilienhäuser und Zweifamilienhäuser, sofern diese nicht ausschließlich auf Er-
tragserzielung ausgerichtet sind.  
 
Der Sachwert ergibt sich aus der Summierung des Wertes der baulichen Anlagen wie Gebäude, Außenanla-
gen, besonderen Betriebseinrichtungen sowie der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts.  
 
Zur Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen werden zunächst auf Grundlage von Normalherstellungskos-
ten (erforderlichenfalls mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhältnisse am Wertermittlungs-
stichtag umgerechnet) durch Multiplikation mit der vorhandenen Bruttogrundfläche (BGF) oder dem Brut-
torauminhalt (BRI) die gewöhnlichen Herstellungskosten abgeleitet. Von den tatsächlichen Herstellungskosten 
kann nur dann ausgegangen werden, wenn sie den gewöhnlichen Herstellungskosten entsprechen. Beson-
dere Bauteile und Einrichtungen sind durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. Aus den ermittelten Her-
stellungskosten ergibt sich nach Berücksichtigung des Baualters der Zeitwert der baulichen Anlagen. Aus der 
Addition des Zeitwerts der baulichen Anlagen und des Bodenwerts ermittelt sich der vorläufige Sachwert, wo-
bei ggf. vorhandene besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale besonders zu berücksichtigen sind.  
 
Ertragswertermittlung 
 
Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV geregelt. Es findet Anwendung bei Objekten, die nach Ihrer 
Art und typischen Nutzung der Erzielung von Erträgen dienen. Dies sind insbesondere Mietwohn- und Ge-
schäftsgrundstücke, gemischt genutzte Grundstücke, Gewerbe-, Industrie und Garagengrundstücke. Nach 
heutigem Marktverhalten und heutiger Bewertungspraxis kommt dem Ertragswertverfahren eine nahezu allge-
meingültige Bedeutung für die Verkehrs-/ Marktwertermittlung bebauter Grundstücke zu, sofern man von Ein- 
bis Zweifamilienhausgrundstücken sowie den Fällen absieht, bei denen das Vergleichswertverfahren gesi-
cherte Ergebnisse erwarten lässt. Sogar die Bewertung von Ein- bis Zweifamilienhäusern kann auf Grundlage 
des Ertragswertverfahrens erfolgen, sofern hierfür geeignete Liegenschaftszinssätze zur Verfügung stehen.  
 
Der Ertragswert definiert sich als Barwert aller zukünftigen Erträge aus dem Grundstück. Er setzt sich zusam-
men aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen (Gebäudeertragswert) und dem Bodenwert, wobei ggf. vor-
handene besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale besonders zu berücksichtigen sind.  
Die Aufspaltung des Ertragswerts in einen Bodenwert- und Gebäudewertanteil ist darauf zurückzuführen, 
dass der Grund und Boden ein wertbeständiges Gut ist, während der Wert der baulichen Anlagen in Folge 
Alterung abnimmt.  
 
Zur Ermittlung des Gebäudeertragswerts sind die bei unterstellter Fremdnutzung marktüblich zu erzielenden 
Mieten und Pachten um die Kosten zu mindern, die aus der Bewirtschaftung und Erhaltung des Gebäudes 
entstehen. Der ermittelte Reinertrag ist um den so genannten Bodenwertverzinsungsbetrag zu mindern, der 
sich aus der Anwendung des Liegenschaftszinssatzes auf den Bodenwert ergibt. Der Gebäudeertragswert 
ergibt sich durch Kapitalisierung, des um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderten Reinertrags, über 
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mithilfe eines Barwertfaktors, welcher sich aus 
Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz ergibt. 
 
ImmoWertV bietet zwei weitere Alternativen zur Ermittlung des Ertragswerts an: Das „vereinfachte Ertrags-
wertverfahren“, bei dem der über die Restnutzungsdauer kapitalisierte Reinertrag mit dem Bodenwert addiert 
wird, der – mit Ausnahme selbstständig nutzbarer Teilflächen – auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen 
ist.  
 
Das Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Erträge, bei dem der Ertragswert 
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aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinerträgen innerhalb eines Betrach-
tungszeitraums und dem Restwert des Grundstücks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt wird. Die 
periodischen Reinerträge sowie der Restwert des Grundstücks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag 
abzuzinsen.  
 
Die Ertragswertermittlung erfolgt in der vorliegenden Wertermittlung in der Regel auf Basis des dargestellten 
Verfahrensablaufes (herkömmliches, vollständiges Ertragswertverfahren). Sofern innerhalb des Gutachtens 
das vereinfachte oder das periodische Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen, erfolgt an der entspre-
chenden Stelle ein diesbezüglicher Hinweis.  
 
 
Vergleichswertermittlung 
 
Das Vergleichswertverfahren ist in der ImmoWertV geregelt. Das Vergleichswertverfahren stellt die sicherste 
Methode zur Ermittlung des Verkehrs-/ Marktwerts eines Grundstücks dar und ist im Falle des Vorliegens ge-
eigneter Vergleichsdaten als Wertermittlungsmethode zu präferieren. Da jedoch bebaute Grundstücke – zu-
mindest bei individueller Bauweise – üblicherweise eine geringe Vergleichbarkeit untereinander aufweisen, 
kommt das Vergleichswertverfahren in der Praxis überwiegend bei der Bodenwertermittlung und bei der Er-
mittlung von typisierten Immobilien wie z. B. Eigentumswohnungen oder Reihenhäusern zum Tragen, sofern 
geeignete Vergleichswerte in ausreichender Anzahl vorliegen.  
 
In seinen Grundzügen folgt das Vergleichswertverfahren dem Gedanken, dass eine Sache so viel Wert ist, 
wie üblicherweise im gewöhnlichen Geschäftsverkehr dafür als Preis erzielt werden kann, was auch den auf 
dem Grundstücksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten entspricht.  
 
Die Ermittlung des Vergleichswerts erfolgt im Wege des unmittelbaren (übereinstimmende Lage- und Zu-
standsmerkmale) bzw. des mittelbaren (Umrechnung aufgrund abweichender Lage- und Zustandsmerkmale 
oder Stichtage) Vergleichs mit herangezogenen Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer Grundstücke.  
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Wesentliche rechtliche Grundlagen 
 

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), zu-
letzt geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBl. I S. 394). 
 
BauNVO: Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung 
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes 
vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176). 
 
BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schädlichen Bodenveränderungen und zur Sanierung von Altlasten 
(Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. März 1998 (BGBl. I S. 502), zuletzt geändert durch Art. 7 des Gesetzes 
vom 25. Februar 2021 (BGBl. I S. 306). 
 
BetrKV: Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November 
2003 (BGBl. I S. 2346, 2347), zuletzt geändert durch Art. 4 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBl. 2023 
I Nr. 280). 
 
BGB: Bürgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBl. I S. 42, 
2909; 2003 I S. 738), zuletzt geändert durch Art. 17 des Gesetzes vom 6. Mai 2024 (BGBl. 2024 I Nr. 149). 
 
BNatSchG: Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009 
(BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Art. 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBl. 2024 I Nr. 323). 
 
CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5. 
Dezember 2022 (BGBl. I S. 2154). 
 
DIN 276: DIN 276:2018-12 – Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut für Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018. 
 
DIN 277: DIN 277:2021-08 – Grundflächen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut für Normung e. 
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021. 
 
EBeV 2030: Verordnung über die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt 
für die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBl. I 
S. 2868). 
 
GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBl. I S. 1114), zuletzt 
geändert durch Art. 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 63). 
 
GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wärme- und Kälteer-
zeugung in Gebäuden (Gebäudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBl. I S. 1728), zuletzt geändert durch 
Art. 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 280). 
 
GEIG: Gesetz zum Aufbau einer gebäudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur für die Elektromobilität 
(Gebäude-Elektromobilitätsinfrastruktur-Gesetz) vom 18. März 2021 (BGBl. I S. 354). 
 
ImmoWertV: Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der 
für die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBl. I 
S. 2805). 
 
WEG: Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBl. I S. 34), zuletzt geändert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 10. Oktober 2024 (BGBl. 2024 I Nr. 306). 
 
WoFlV: Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche (Wohnflächenverordnung) vom 25. November 2003 
(BGBl. I S. 2346). 
 
II. BV: Verordnung über wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz 
(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBl. I S. 
2178), zuletzt geändert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBl. I S. 2614). 
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Abkürzungsverzeichnis 
 

Abs. Absatz 
AfA Absetzung für Abnutzung 
AG Auftraggeber 
ALKIS Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem 
AN Auftragnehmer 
Anz. Anzahl 
ARR Annual Room Rate (jährlicher Durchschnittszimmerpreis) 
AV Ausbauverhältnis 
DIN Deutsches Institut für Normung 
DSGV Deutscher Sparkassen- und Giroverband 
DZ Doppelzimmer 
BAR Bruttoanfangsrendite 
BauGB Baugesetzbuch 
BauNVO Baunutzungsverordnung 
BauO Bauordnung 
BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz 
BetrKV Betriebskostenverordnung 
BGB Bürgerliches Gesetzbuch 
BGF Brutto-Grundfläche 
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz 
BNK Baunebenkosten 
Bodenvz. Bodenwertverzinsung 
boG besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
BRI Bruttorauminhalt 
BRW Bodenrichtwert 
Bwf. Barwertfaktor 
Bwf.-Diff. Barwertfaktordifferenz 
BWK Bewirtschaftungskosten 
BV Bestandsverzeichnis 
II. BV II. Berechnungsverordnung 
CO2 / CO2 Kohlenstoffdioxid 
CO2KostAufG Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz 
DG Dachgeschoss 
Disk.-faktor Diskontierungsfaktor 
ebf erschließungsbeitragsfrei 
ebp erschließungsbeitragspflichtig 
EBR Erbbaurecht 
EG Erdgeschoss 
EK Erschließungskosten 
EnEV Energieeinsparverordnung 
ENK Erwerbsnebenkosten 
Entschäd.-anteil Entschädigungsanteil 
EZ Einzelzimmer 
FeWo Ferienwohnung 
FNP Flächennutzungsplan 
GAA Gutachterausschuss für Grundstückswerte 
GBO Grundbuchordnung 
Geb. Gebäude 
GEG Gebäudeenergiegesetz 
GF Geschossfläche i. S. BauNVO 
GFZ Geschossflächenzahl 
gif Gesellschaft für Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. 
GK Gefährdungsklasse 
GMB Grundstücksmarktbericht 
GND Gesamtnutzungsdauer 
GNF Gebäudenutzfläche 
GR Grundfläche 
GRZ Grundflächenzahl 
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Grdst.-Nr. Grundstücksnummer 
HK Herstellungskosten 
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung 
JNKM Jahresnettokaltmiete 
KAG Kommunalabgabengesetz 
KapZ Kapitalisierungszins 
KP Kaufpreis 
KG Kellergeschoss 
kWh Kilowattstunde 
kWp Kilowatt-Peak 
LBO Landesbauordnung 
LK Landkreis 
Lfd. Nr. Laufende Nummer 
Lfz. Laufzeit 
LiegZ Liegenschaftszins 
MAW Mietausfallwagnis 
MEA Miteigentumsanteil 
MF Mietfläche 
Mietdiff. Mietdifferenz 
MM Monatsmieten 
MWT Marktwert (Verkehrswert) 
MZ Mehrbettzimmer 
NAR Nettoanfangsrendite 
NBW Neubauwert 
NGF Nettogrundfläche 
NHK Normalherstellungskosten 
NME Nettomieteinahmen 
NF Nutzfläche 
NR Nettorendite 
OG Obergeschoss 
OT Ortsteil 
oüVM ortsübliche Vergleichsmiete 
p. a. per anno (pro Jahr) 
ReE Jahresreinertrag 
ReEF Reinertragsfaktor 
RevPAR Revenue Per Available Room (Erlös pro verfügbarer Zimmerkapazität) 
RoE Jahresrohertrag 
RND Restnutzungsdauer 
RoEF Rohertragsfaktor 
StG Staffelgeschoss 
SIR Sparkassen-ImmobiliengeschäftsRating 
Stk. Stück 
SWOT-Analyse Stärken-Schwächen-Chancen-Risiken-Analyse 
TE  Teileigentum 
TEGoVA The European Group of Valuers Associations 
TG Tiefgeschoss / Tiefgarage 
UG Untergeschoss 
UR umbauter Raum 
Verm.-dauer Vermarktungsdauer 
VWT Verkehrswert (Marktwert) 
W Watt 
WE Wohneinheit 
WEG Wohnungseigentumsgesetz 
WertR Wertermittlungsrichtlinien 
WF Wohnfläche 
WGFZ wertrelevante Geschossflächenzahl 
WNFF Wohn- / Nutzflächenfaktor 
WNFl. Wohn- / Nutzfläche 
WoFlV Wohnflächenverordnung 
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Gefährdungsklasse der Objektadresse 
  

  
    

    

GK1 GK2 GK3 GK4 
GK1 GK2 GK3 GK4 

 
  

GK 1: Sehr geringe Gefährdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. außerhalb der HQextrem-
Flächen der öffentlichen Wasserwirtschaft). 

GK 2: Geringe Gefährdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flächen der 
öffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich). 

GK 3: Mittlere Gefährdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf 
ein 100-jährliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich). 

GK 4: Hohe Gefährdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flächen der 
öffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.) 

 
  

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

 
     

     

sehr stark stark mittel gering sehr gering 
 

sehr stark stark mittel gering sehr gering 
  
 

Starkregengefährdung: 
Auch fern von Flüssen und Seen kann es durch überraschenden Starkregen zu schweren Überschwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth Obser-
vation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefährdung für jeden Haushalt in Deutschland ermittelt werden. 
 

Datenquelle 
Quelle: Deutsches Zentrum für Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017   
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap – Mitwirkende, Stand: 2026 (CC BY-SA 2.)   
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