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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem

Einfamilienhaus bebaute Grundstlick
in 64653 Lorsch, HirschstraBBe 47

Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag
03.12.2024 ermittelt mit rd.

280.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 22 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fiir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: HirschstraBe 47, 64653 Lorsch

Grundbuchangaben: Grundbuch von Lorsch, Blatt 7194, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Lorsch, Flur 11, Flurstliick 338/1, Flache 217 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber Amtsgericht Bensheim
-Versteigerungsgericht-
WilhelmstraBe 26

64625 Bensheim

Auftrag vom 04.07.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag: 03.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefthrt. Das Objekt konnte dabei gréBtenteils in Augenschein
genommen werden. Fir ggf. nicht besichtigte oder nicht zugang-
liche Bereiche (wie z. B. Mansarden oder Abseiten) wird unter-
stellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck
auf diese Bereiche Ubertragbar ist. Eine Bauteil6ffnung erfolgte
nicht.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

» Grundbuchauszug vom 29.05.2024
» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 27.05.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster

» Bodenrichtwertauskunft

+ Altlastenauskunft

» Bauakte (auszugsweise)

» Berechnung der Flachen

» Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024

» Auskinfte zu Vergleichsmieten

+ Auskiinfte zu Flachennutzungs-/Bebauungsplanen
» Auskilnfte aus dem Sprengnetter Marktdatenportal
» Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2024

+ Auskiinfte der Stadt Lorsch
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

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

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht berlicksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte und Lasten bestehen, wé-
ren diese in einer Wertermittlung auBBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu beriicksichtigen. Aus-
kinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschliel3-
lich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “Privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers; soweit mdglich wird eine wertmaBige
Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichts

Mieter oder Pachter: eigengenutzt
Hausverwalter: nicht bestellt
Gewerbebetrieb: wird nicht gefiihrt
Maschinen/Betriebseinrichtungen: nicht vorhanden
Verdacht auf Hausschwamm: besteht nicht
Baubehdrdliche Beschrankungen keine bekannt

oder Beanstandungen:
Energieausweis: liegt nicht vor

Altlasten: bestehen nicht
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

2.1.2 Kleinraumige Lage

Art der Bebauung und Nutzungen in der

StraBe und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Hessen
BergstraBBe

Lorsch (ca. 14.000 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:

Darmstadt (ca. 30 km)
Mannheim (ca. 30 km)
Heidelberg (ca. 35 km)
Frankfurt a. M. (ca. 60 km)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 70 km entfernt)

BundesstralBen
B 47, B 460

Autobahnzufahrt:
A 67 (ca. 4 km),
A5 (ca.5km)

Bahnhof:

Lorsch (ca. 0,5 km)
Bensheim (ca. 6 km)
Worms (ca. 17 km)

Flughafen:
Mannheim (ca. 30 km)

Frankfurt (ca. 50 km)

Innenstadt

Geschafte des taglichen Bedarfs und OPNV

in fuBlaufiger Entfernung

mittlere Wohnlage, mittlere Geschéftslage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte, 2-geschossige Bauweise

Uberdurchschnittlich durch StraBenverkehr

eben

StraBenfront:
ca.12m

mittlere Tiefe:
ca.18 m

HirschstraBe 47, 64653 Lorsch

Einfamilienhaus
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:
Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

GrundstiicksgréBe:
insgesamt 217,00 m2

Bemerkungen:
Eckgrundstick

HauptverkehrsstraBBe mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

Parkmdéglichkeiten begrenzt

Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss,
Gasanschluss, Telekommunikation, TV-Satellitenanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
Grenzbebauung durch das Nachbargrundstlick Flurstiick Nr. 337
eingefriedet durch Mauer und Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemas schriftlicher Auskunft der Stadt Lorsch vom 13.11.2024
und schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt
vom 25.11.2024 ist das Bewertungsobjekt in der Altflachendatei
des Landes Hessen (FIS AG) nicht aufgefiihrt.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
29.05.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
von Lorsch, Blatt 7194, folgende Eintragung:

» Zwangsversteigerungsvermerk

Der Vermerk wird nach Abschluss des Zwangsversteigerungs-
verfahrens geldscht und hat keine Wertrelevanz.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte oder besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind
nicht vorhanden. Diesbezliglich wurden keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

HirschstraBe 47, 64653 Lorsch

Einfamilienhaus Seite 6 von 53



BH 43 K 10 24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: GemaB schriftlicher Auskunft des Kreises BergstraBe vom
27.05.2024 sind fiir das zu bewertende Grundstiick keine Bau-
lasten eingetragen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Fir das Bewertungsobjekt gilt die Stellplatz- und Baumschutz-
satzung der Stadt Lorsch. Eine Wertrelevanz kann zum Werter-
mittlungsstichtag daraus nicht abgeleitet werden.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag geman schriftli-
cher Auskunft der Stadt Lorsch (Bau- und Umweltamt) vom
13.11.2024 in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen und
liegt auch nicht in einem férmlich festgelegten Sanierungs-/Ent-
wicklungsgebiet.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
abschlieBend nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung werden deshalb die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Lorsch (Bau- und Umwel-
tamt) vom 13.11.2024 sind flir das zu bewertende Grundstlick
keine ErschlieBungskosten offen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (ferm)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezliglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzu-
holen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden bebaut. Auf dem Grundstiick befindet
sich ein Carport-Stellplatz. Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.

HirschstraBe 47, 64653 Lorsch Einfamilienhaus Seite 7 von 53
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Einfamilienhaus

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmaglichkeiten:

AuBenansicht:

Einfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt, zwei-
geschossig, unterkellert, nicht ausgebautes Dachgeschoss (ein-
geschrankt nutzbar), freistehend

1912
aufgestockt/erweitert 1961
Carport 1999 erstellt

Fenster erneuert 1999
Heizungskessel erneuert 2004
Dachziegel erneuert um 2008
Bad und Innenausbau erneuert

Die Wohnflache betragt rd. 127 m2
Die Nutzflache (Keller) betragt rd. 42 m2.
Die Bruttogrundflache (BGF) des EFH betragt rd. 327 m2.

Energieausweis liegt nicht vor
Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

keine Wesentlichen
Rauputz mit Anstrich

Gebéaude-Ruckseite teilweise unverputzt
Gebéaudesockel teilweise mit Granit (StraBenseite)

3.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
5 Rdume

Erdgeschoss:

Flur, 2 Zimmer, offener Klichenbereich, Badezimmer

Obergeschoss:

4 Zimmer, kleines Badezimmer

Dachgeschoss:

nicht ausgebaut aber eingeschrankt nutzbar (z.B. als Lagerflache)

HirschstraBe 47, 64653 Lorsch

Einfamilienhaus Seite 8 von 53
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3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Bruchstein/Streifenfundament

Keller: Bruchsteinmauerwerk

Umfassungswénde: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahltragerdecke (Keller)
Holzbalkendecke (EG/OG)

Dammung der obersten Geschossdecke nicht vorhanden

Treppen: Kellertreppe:
Holzstiege ohne Gelander/Handlauf

Geschosstreppen:

Holzkonstruktion mit Holzgelander

(teilw. ohne Gelander/Handlauf)

Einschubtreppe aus Holz zum Dachgeschoss/Speicher

Hauseingang(sbereich): Eingangstlr aus Kunststoff mit isoliervergasten
Lichtausschnitten

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton)

Faserzementplatten (Anbau nach Westen)
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss
an das o6ffentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert
Zéahlerschrank, Kippsicherungen

Heizung: Gas-Zentralheizung, Buderus Brennwerttherme von 2004
zusatzlicher Kaminofen im Erdgeschoss
Flachheizkérper mit Thermostatventilen
Handtuchheizkdrper in den Badern

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdbmmliche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung

HirschstraBe 47, 64653 Lorsch Einfamilienhaus Seite 9 von 53
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3.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Uberwiegend Laminat
Kiche und Badezimmer mit Fliesen
Treppenhaus mit Terrazzobelag

Uberwiegend Putz mit Tapeten

Bad (EG) mit Fliesen (halbhoch), Dusche ca. 2,20m hoch gefliest
Bad (OG) deckenhoch gefliest

Kiche mit Fliesenspiegel an Objektwand

Uberwiegend Deckenputz mit Raufaser
Bad (OG) mit Deckenpaneelen (Holz-/Holzwerkstoff)

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (1999)
Fenster aus Holz (Treppenhaus) mit einfacher
Bleiverglasung (Buntglas)

Rollladen aus Kunststoff mit manuellen Gurtwicklern
Fensterbanke innen aus Holz

Fensterbanke auBen aus Sandstein/Betonwerkstein

Eingangstir:
Kunststofftlir mit isolierverglasten Lichtausschnitten

Zimmertiren:

glatte Turen aus Holz/Holzwerkstoff mit Holzzargen
Glas-Schiebettir zum Erdgeschoss-Bad

einfache Schlésser und Beschlage

Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz
teilweise Vorwandinstallationen

Bad (EG):

eingebaute Dusche mit Glasabtrennung (bodengleich)
wandhangendes WC

wandhangendes Bidet

Waschtisch

gute Ausstattung und Qualitat

weiBBe Sanitarobjekte

Handtuchheizkdrper

Fenster zur Be-/Entliftung

Bad (OG):

eingebaute Wanne mit Duschvorhang
Stand-WC mit Spulkasten
Waschbecken

einfache Ausstattung und Qualitat
weiBBe Sanitarobjekte
Handtuchheizkdrper

Fenster zur Be-/Entliiftung
eingeschrankte Deckenhdhe (2,10 m)

nicht in der Wertermittlung enthalten

zweckmaBig

HirschstraBe 47, 64653 Lorsch
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3.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.2 Nebengebaude

Eingangstreppe (2 Stufen)
Eingangsliberdachung (Metall)

keine vorhanden
befriedigend bis ausreichend

» Putzschaden und Risse an der AuBenfassade
« teilweise fehlender Verputz an der AuBBenfassade
+ fehlendes Fallrohr an der Gebaude-Westseite
 fehlende Eingangslberdachung (nur Tragkonstruktion)
» Haustir mit fehlendem Putz (innen)
« teilweise verbrauchte/verschlissene Wandbelage
+ teilweise unsaubere Bodenlbergange
(leicht versetzte Geschosse)
» Holztreppe im Treppenhaus mit Beschadigungen
» Zimmertlren teilweise mit Beschadigungen
« teilweise fehlende Gelande/Handldufe an den Treppen
« teilweise Uberalterte Badausstattung (OG)
* Uberalterte Elektroausstattung
» ungepflegte AuBBenanlage
« stark beschadigter Holzunterstand (Pergola) im AuBenbereich

Es handelt es sich um bei der Besichtigung augenscheinlich fest-
gestellte Mangel (keine Bauteildéffnung). Die Liste erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit.

“gefangene” Raume" im Erd- und Obergeschoss
(sind nur durch andere Zimmer zu erreichen)
mangelnde Raumhdéhen

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist befriedigend bis ausreichend. Es be-
steht ein Unterhaltungs-/Instandhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

Schuppen (massiv) mit Satteldach und Ziegeleindeckung

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung (Betonplatten), befes-
tigte Stellplatzflache (Betonverbundstein), Carport aus Holz mit Kunststoffplatten-Eindeckung, Zapfstelle, Ein-
friedung (Mauer, Zaun), Holzunterstand (Pergola) mit Faserzementplatten-Eindeckung

HirschstraBe 47, 64653 Lorsch
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 64653 Lorsch,
HirschstraBe 47 zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lorsch 7194 1

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Lorsch 11 338/1 217 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), istder Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobijekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondemn zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstliitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Emmittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaB zu beriicksichtigen. Dazu z&hlen
insbesondere:

» besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der markttblich erzielbaren Miete),
+ Bauméngel und Bauschéaden,

» grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

* Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

» Abweichungen in der Grundstiicksgréi3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 525,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache (f) = 217m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. beitragsfreier Bodenrichtwert = 525,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstliick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.12.2024 x 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 551,25 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 217 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 551,25 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 551,25 €/m?

Flache x 217 m2

beitragsfreier Bodenwert = 119.621,25 €

rd. 120.000,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

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

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

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

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

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

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

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

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m2) des (Norm)Gebéaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,£/m?2 Brutto-Grundflache” oder ,€/m2Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibtim Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6riliche Baukostenniveau angepasst werden. GemanR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

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

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

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

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

* nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

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

STRUNCK & MEINZER

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Schuppen
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 657,00 €/m2 BGF Pauschal
Berechnungsbasis

 Brutto-Grundflache (BGF) 327,00 m2

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige Bauteile 650,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 215.489,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.12.2024 (2010 = 100) 184,0/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 396.499,76 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 396.499,76 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

* Modell linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

+ Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre

» prozentual 70,00 %

» Faktor 0,3

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 118.949,93 € 1.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 120.449,93 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.227,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 127.676,93 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 120.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 247.676,93 €
Sachwertfaktor x 1,25
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 309.596,16 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 €
Sachwert = 284.596,16 €

rd. 280.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflaichen — BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modi-
fizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.: (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fir das EFH
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wé&gungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 00% |450% | 523% | 2,7% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)
Fenster und AuB3entliren
Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgemaBem
Standardstufe 3 Wérmeschutz (nach ca. 1995)
Innenwéande und -tliren
Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen
Standardstufe 3 nicht tragende Innenwéande in massiver Ausflihrung bzw. mit DAmmmaterial gefillte

Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

cher Art und Ausfiihrung
FuBbdden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfliihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten
Sanitareinrichtungen
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
Standardstufe 3

hoch gefliest
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1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-

Standardstufe 4 sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus

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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 45,0 285,75
3 730,00 52,3 381,79
4 880,00 2,7 23,76
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 691,30
gewogener Standard = 2,6

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 691,30 €/m2 BGF
Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* eingeschrankte Nutzbarkeit bei nicht x 0,950
ausgebautem DG
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude rd. 657,00 €/m2 BGF

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschéatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berilicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangsiberdachung 150,00 €
Eingangstreppe 500,00 €
Summe 650,00 €
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Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die Bewertung der AuBenanlagen orientiert sich am Sachwertmodell fir freistehende Ein- und Zweifamilien-
h&user sowie Reihenhauser und Doppelhaushélften in konventioneller Bauweise flr den Bereich des Amtes
fir Bodenmanagement Heppenheim (Immobilienmarktbericht Stidhessen 2023). Fir AuBenanlagen durch-
schnittlichen Standards wird in diesem Sachwertmodell ein pauschaler Prozentsatz von 5 bis 8 Prozent vom
Zeitwert der baulichen Anlagen angesetzt. Im vorliegenden Fall erscheint der Ansatz von 5% sach- und markt-
gerecht.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 7.227,00 €
6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (120.449,93 €)
Summe 7.227,00 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster N&herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Im Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024 werden fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser bei einem
Bodenrichtwert von 500 bis 599 €/m2 und einem vorlaufigen Sachwert von 250.000 € aufgrund der geringen
Anzahl von Verkaufsféallen keine Sachwertfaktoren abgeleitet. Bei einem vorlaufigen Sachwert von 300.000 €
hat der Gutachterausschuss einen Sachwertfaktor von 1,44 bei einer Spanne von 1,25 bis 1,63 abgeleitet.

Sprengnetter verdffentlich zum Marktdatenstichtag 01.07.2024 auf Basis von 932 Kaufpreisen von Ein- und
Zweifamilienhdusern im Kreis BergstraBe einen Sachwertfaktor von 1,36 bei einer Spanne von 1,31 bis 1,41
(95%-Konfidenzintervall).

Unter Berlcksichtigung der vorgefundenen Grundstiicksmerkmale erscheint aus sachverstandiger Sicht der
Ansatz eines Sachwertfaktors von 2,00 sacht- und marktgerecht.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefliihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -25.000,00 €
*  Unterhaltungsstau/Renovierungsbedarf -25.000,00 €
(127 m2 Wohnflache x 200 €/m?)
Summe -25.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstliick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&aude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergéanglich (bzw.
unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

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

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind flir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Siehe Sachwertermittlung

Baumaéangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Siehe Sachwertermittlung
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STRUNCK & MEINZER

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebé&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 127,00 9,50 1.206,50 14.478,00
2 | Stellplatz 1,00 30,00 30,00 360,00
(Carport)

Summe 127,00 1,00 1.236,50 14.838,00
jahrlicher Rohertrag 14.838,00 €
(Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.550,36 €
jahrlicher Reinertrag = 12.287,64 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 120.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.400,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.887,64 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 24 Jahren Restnutzungsdauer x 18,914
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 187.014,82 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 120.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 307.014,82 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 307.014,82 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 €
Ertragswert = 282.014,82 €
rd. 280.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

Rohertrag

Die Basis flr die Emmittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktlblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein értlicher Mietspiegel existiert nicht. Die marktiblich erzielbare Miete
wurde daher auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem Bewertungsgrundstick ver-
gleichbar genutzte Grundsticke

» aus dem Sprengnetter Preisspiegel-Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
» aus der Mietwertiibersicht des Immobilienmarktberichts Stidhessen 2024

» aus anderen Mietpreisveréffentlichungen und Internetportalen (z.B. immoscout24.de, immowelt.de, woh-
nungsboerse.net, smartmiete.de, mietspiegeltabelle.de, mietpreise.info, miete-aktuell.de und andere)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichtigt.

Unter Beriicksichtigung der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften wie der Lage, des baulichen Zustandes,
der GréBe und Ausstattung sowie der energetischen Eigenschaften wird eine Miete von 9,50 €/m? als markt-
Ublich erzielbar angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

GemaB § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der H6he anzusetzen,
wie sie bei gewdhnlicher Bewirtschaftung marktiiblich entstehen. Dementsprechend sind Bewirtschaf-
tungskosten in dblicher (d. h. durchschnittlicher) und markttblicher (d. h. zukinftig im langjdhrigen Durch-
schnitt anfallender) GréBenordnung fir vergleichbare Objekte anzusetzen (vgl. Sprengnetter in [2], Teil 6,
Kapitel 2, Abschnitt 2.2).

Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten konnen entweder tiberdurchschnittlich hoch sein, z. B.
» bei Nachholung zuvor versdumter InstandsetzungsmaBnahmen im Betrachtungszeitraum oder

» bei GbermaBig hohen (d. h. unlblichen und ggf. auch unwirtschaftlichen) Instand- und Unterhaltungsauf-
wendungen des Eigentimers,

bzw. unterdurchschnittlich hoch, z. B. bei Vernachlassigung der Instandhaltung in den letzten Jahren.

Durch das Zurlckgreifen auf (durchschnittliche) Erfahrungsséatze wird verhindert, dass in der Wertermittlung
auf undbliche — z. B. in der Person des derzeitigen Eigentimers begriindete — BWK abgestellt wird.

Zudem ist die Bestimmung der BWK fiir das Bewertungsobjekt grundsatzlich schon deshalb mit den ange-
setzten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten vorzunehmen, weil in dem gleichen Modell auch der
verwendete Liegenschaftszinssatz abgeleitet wurde (vgl. § 10 ImmoWenrtV 21). Fir marktkonforme Werter-
mittlungen ist es zwingend erforderlich, dass bei der Datenableitung und der Bewertung hinsichtlich der we-
sentlich wertbestimmenden Daten das gleiche Bewertungsmodell angewendet wird (vgl. [2], Teil 2, Kapitel 2,
Forderung 1). Ansatze fir die Bewirtschaftungskosten sind in [1], Kapitel 3.05, veréffentlicht.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
« flr die Wohnung:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 1.752,60
Mietausfallwagnis 2,00 289,56
Summe 2.393,16

(ca. 17 % des Rohertrags)
 fir Carport-Stellplatz:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 46,00
Instandhaltungskosten 104,00
Mietausfallwagnis 2,00 7,20
Summe 157,20

(ca. 44 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss fliir den Bereich des Landkreises BergstraBe verdffentlicht in seinem Immobilien-
marktbericht Stidhessen 2024 fir Ein- und Zweifamilienhduser einen Liegenschaftszinssatz von 1,5 % bei
einer Standardabweichung von +/- 0,8 Prozentpunkten. Der Anwendungsbereich des abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes gilt fir einen Bodenrichtwertbereich von 400 bis 599 €/m2. Der Untersuchungszeitraum um-
fasst dabei das Jahr 2022 und 2023 wobei 2023 mit einem Anteil von 41% bei der Ermittlung der wertrelevan-
ten Daten berlcksichtigt worden ist. Aufgrund der leicht ricklaufigen Preisentwicklung (Preisindizes des Sta-
tistischen Bundesamtes flr Ein- und Zweifamilienhduser fir die Stadtischen Kreise zu denen auch der Kreis
BergstraBe gehodn) seit Mitte 2023 ist bis zum Wertermittlungsstichtag noch eine Preisanpassung von 2 bis
3% vorzunehmen, was einer rein konjunkturellen Erhdhung des Liegenschaftszinssatzes von 0,1 bis 0,2 Pro-
zentpunkten entspricht.

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Liegenschaftszins unter Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale
(Gebaudeart und baulicher Zustand, Gesamt-/Restnutzungsdauer, Lage, GroBe) von 2,00% angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Festlegung der Gesamtnutzungsdauer (GND) erfolgt in Anlehnung an die in Anlage 1 zur InmoWertV
2021 veréffentlichten Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet. Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermitt-
lung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Edauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswent- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

» vonder Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

» von der Verfiigbarkeit und Zuverléassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.Die Preisbildung im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der
Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die flr eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 280.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 280.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt. Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewer-
tenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40
(a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Gberdérilicher Sachwertfaktor) und flir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

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

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[280.000,00 € x 0,900 + 280.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 280.000,00 €.
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4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 64653 Lorsch, HirschstraBe 47

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lorsch 7194 1
Gemarkung Flur Flurstlck
Lorsch 11 338/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 mit rd.

280.000 €

in Worten: zweihundertachtzigtausend Euro
geschatzt.

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

Weinheim, den 06.02.2025
Claus-Dieter Meinzer

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte sind nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraB3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdf-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick in Lorsch, HirschstraBe 47
Flur 11 Flursticksnummer 338/1 Wertermittlungsstichtag: 03.12.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?2] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 553,00 217,00 120.000,00
Land
Summe: 553,00 217,00 120.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 327,00 127,00 1912 80 24
haus
Gesamtflache | Schuppen 100 100

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoOE] satz [%] faktor
Gesamtflache 14.838,00 2.550,36 € 2,00 1,25
(17,19 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 944,88 €/m2 WF/NF

relative besondere objekispezifische Grundsticksmerk- -196,85 €/m2 WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 2.204,72 €/m2 WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 18,87

Verkehrswert/Reinertrag: 22,79

Ergebnisse

Ertragswert: 280.000,00 € (100 % vom Sachwert)

Sachwert: 280.000,00 €

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 280.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 03.12.2024

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung dber die Aufstellung von Betriebskosten

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

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

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

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

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

[Auszug]
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte

Seite 1 von 1
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

Hirschstrage

Quelle:  Amt fir Bodenmanagement Heppenheim
bezogen Uber hitps://gds.hessen.de

Seite 34 von 53

HirschstraBe 47, 64653 Lorsch Einfamilienhaus



BH 43 K 10 24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 5
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte
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Anlage 5: Fotos
Seite 1 von 14

Bild1:  Geb&udeansicht von Osten (HirschstralBe)

Bild 2: Gebaudeansicht von Nordosten
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Anlage 5:  Fotos
Seite 2 von 14

Bild 4: Gebaudeansicht von Westen (rechter Teil)

Bild4:  Geb&audeansicht von Westen (linker Teil)
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Anlage 5: Fotos
Seite 3 von 14

Bild5:  Unterstand/Pergola an der Gebaude-Westseite

Bild6:  Schuppen an der stidwestlichen Grundstiicksgrenze
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 14

Bild 7:  Carport an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze

Bild 3: Gebaudeansicht von Siiden
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Anlage 5: Fotos
Seite 5von 14

Bild9:  Umgebungsbebauung

Bild 10:  Hauseingang mit Blick vom Treppenhaus
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Anlage 5: Fotos
Seite 6 von 14

Bild11:  Zimmerim Erdgeschoss mit Fenster nach Osten (HirschstraBe)

Bild 12:  Wohnbereich im Erdgeschoss mit Fenster nach Osten (HirschstraBe)
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Anlage 5:  Fotos
Seite 7 von 14

Bild 13:  Wohn-/Essbereich im Erdgeschoss mit Fenster nach Westen

Bild 14:  Kiiche im Erdgeschoss mit Fenster nach Norden und Ubergang zum Bad
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Anlage 5: Fotos
Seite 8 von 14

Bild 15:  Badezimmer im Erdgeschoss mit Fenster (links) nach Westen

Bild 16: Badezimmer im Erdgeschoss mit Fenster (rechts) nach Westen
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Anlage 5: Fotos
Seite 9 von 14

Bild 17:  Sicherungskasten im Erdgeschoss

Bild 18:  Treppenhaus mit Blick vom Obergeschoss
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Anlage 5: Fotos
Seite 10 von 14

Bild 19:  Zimmer im Obergeschoss mit Fenster nach Osten (HirschstraBe)

Bild 20:  Zimmer im Obergeschoss mit Fenster nach Norden und Ubergang zum Bad
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Anlage 5:  Fotos
Seite 11 von 14

Bild 21:  Anbau im Obergeschoss mit Zugang zum Bad (links)

Bild 22: Bad im Obergeschoss
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Anlage 5: Fotos
Seite 12 von 14

Bild 23: Bad im Obergeschoss mit Fenster nach Westen

Bild 24:  Speicher/Dachgeschoss mit Dachflichenfenster nach Siiden
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Anlage 5: Fotos
Seite 13 von 14

Bild 25:  Kellertreppe

Bild 26: Kellerraum mit Fenster nach Norden
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Bild 27:  Kellerraum mit Fenster nach Osten (HirschstraBe)

Bild 28:  Brennwerttherme im Kellergeschoss
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