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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, bebaut mit einem Wohn- und Geschéftshaus

Objektadresse: GutenbergstralRe 8
63110 Rodgau — Jugesheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Jugesheim,
Blatt 4458, Ifd. Nr. 3

Katasterangaben: Gemarkung Jugesheim,
Flur 25,
Flurstiick 140
(884 m2?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
Auftraggeber: Amtsgericht Seligenstadt
Klein-Welzheimer-Stral3e 1
63500 Seligenstadt
Auftrag vom 16.06.2023 (Datum des Auftragseingangs)

Eigentimer: zum Zwecke dieser Wertermittlung anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 17.07.2023

Qualitatsstichtag: 17.07.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 17.07.2023

Umfang der Besichtigung etc. Das Gebaude war nicht zuganglich. Der Zugang wurde

nicht gewahrt. Es konnte lediglich eine AuRenbesichti-
gung des Objekts erfolgen.

Hinweis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemach-
ten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Be-
sichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Uber-
tragbar ist und Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: die Schwester des Eigentimers und der Sachverstandige

Bewertungsobjekt:  GutenbergstralRe 8, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 4
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 01.06.2023;
¢ Baulastenauskunft vom 01.06.2023;

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 28.04.2023.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

¢ aktueller Flurkartenauszug mit Lizenz;

e Bauzeichnungen (Grundrisse);

e Berechnung der Wohn- und Nutzflachen;

¢ Auskiinfte der Stadt Rodgau;

e Auskiinfte des Kreises;

e Auskilinfte des Gutachterausschusses;

e Gutachten der Sachverstandigen O. M. Galinke vom
22.08.2011.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

¢ Mieter oder Pachter sind nicht bekannt. Das Objekt ist tiw. zu Wohnzwecken familiar- und ei-
gengenutzt und tlw. (offenbar) leerstehend (Gewerbe Erdgeschoss).
o Ein Gewerbebetrieb wird offenbar nicht mehr gefiihrt. Ob ggf. eine Gewerbeanmeldung be-

steht, wurde nicht tGberprft.

e Maschinen und/ oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht be-

kannt.

Ein Teil der ehemaligen Inventareinrichtung befindet sich auf den Stellplatzflachen des
Objekts, ein Teil noch im Erdgeschoss des Gewerbebereichs. Ob noch weiteres Inven-
tar in den Gastezimmern im Obergeschoss vorhanden ist, ist nicht bekannt.

e Verdacht auf Hausschwamm oder andere Altlasten besteht nicht.

e Baubehordliche Beschrankungen und / oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

e Eine Hausverwaltung nach § 26 WEG ist nicht vorhanden.

Bewertungsobjekt:  GutenbergstralRe 8, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 5
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2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Hessen
Landkreis Offenbach

Stadt Rodgau (ca. 45.000 Einwohner);
Stadltteil Jugesheim (ca. 12.000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Offenbach, Darmstadt, Frankfurt (ca. 25-38 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 63 km entfernt)

Bundesstralen:
B 45 (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 3 (ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
Rodgau — Dudenhofen oder Jiigesheim (ca. 0,5-1 km ent-
fernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 33 km entfernt)

sudostlicher Stadtrand von Rodgau - Jigesheim, im Ge-
werbegebiet gelegen;

Trennung des Gewerbegebiets vom Ortskern Jiigesheim
durch vierspurige Bundesstralie;

Geschifte des taglichen Bedarfs, Kindergarten, Schulen,
und Arzte ca. 750 m - 1,25 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuldlaufiger
Entfernung, S-Bahnhaltestelle ca. 2 km entfernt;

keine Wohnlage, gute Gewerbelage in Rodgau mit guter
Anbindung an ubergeordnete Stral3en

gewerbliche Nutzungen (Lager-, Produktions- und Werk-
stattgebaude);
Uberwiegend offene, 2-geschossige Bauweise

ggf. durch benachbartes Gewerbe, Flugverkehr, Land-
wirtschaft

relativ eben

Bewertungsobjekt:

Gutenbergstralle 8, 63110 Rodgau - Jigesheim
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2.2 Gestalt und Form
StraRenfront;

mittlere Tiefe:
GrundsticksgroRie:

Bemerkungen:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
ErschlieBung:

StraRenart;

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

ca.34 m
ca.23m
884 mz

unregelmanige Grundstiicksform

Zufahrt zum Grundstiick unmittelbar Uber Gutenbergstra-
Re

Gewerbegebiet-ZufahrtsstrafRe mit gemaligtem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein, in Gehweg integrierter Fahrradweg vorhanden;
Beleuchtung und Baumbestand vorhanden;

Parkbuchten ausreichend vorhanden

Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

seitlich und rickwartig eingefriedet durch Zaun;
Bauwichgarage;
Uberbauung nicht ersichtlich

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
geman Flurkarte befinden sich (ehemalige) Bachparzellen
in unmittelbarer Nahe des Bewertungsgrundstticks

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hin-
sichtlich Altlasten liegen nicht vor. Die Untersuchung und
Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich Altlasten
gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht
vorgenommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewer-
tungsobjekt als altlastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Bewertungsobjekt:

Gutenbergstralle 8, 63110 Rodgau - Jigesheim
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
28.04.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Jugesheim, Blatt 4458 folgende Eintra-
gung:

e Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis-(Erlos)-
aufteilung sachgemal beriicksichtigt werden.

nicht eingetragen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begilnsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindun-
gen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden im
Ortstermin nicht bekannt. Diesbezilglich wurden keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 01.06.2023 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan "Jigesheim Nr. 28.1, 1. Erganzung", rechtsver-
bindlich seit dem 17.01.2005, folgende Festsetzungen:
GE = Gewerbegebiet;

Il = 2 Vollgeschosse (max.);

GRzZ = 0,8 (Grundflachenzahl);

GFzZ =1,6 (Geschossflachenzahl);

o] = offene Bauweise;

Baugrenzen vorhanden

Bewertungsobjekt:

Gutenbergstralle 8, 63110 Rodgau - Jigesheim
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Fur das Grundstiick liegt folgende Baugenehmigung vom 09.06.1999 mit dem Az. 63-00591-99-
41 (Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses) vor mit folgender Ausnahme und u. a. folgender
Auflage: Gemal? Bebauungsplan Nr. 28-Jugesheim wird im Gewerbegebiet ausnahmsweise die
Errichtung einer Betriebswohnung zugelassen. Notwendige Kfz-Stellplatze: 2 Garagen sowie 4
Stellplatze fur Pkw. Zudem besteht zu dieser Baugenehmigung ein Befreiungsbescheid mit fol-
gendem Inhalt: Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 28-Jiigesheim wird wegen der
Errichtung von 3 Pkw-Stellplatzen aul3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache gem. § 31 (2)
BauGB Befreiung gewabhrt.

Weitere Baugenehmigungen bzw. Nutzungsanderungen wurden - gemaf Auskunft beim Bauamt
Rodgau - seitdem nicht mehr erteilt.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Uber-
einstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Bauge-
nehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.
Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
gualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung). Auf dem Grundsttick befinden sich insgesamt 4 Stellplatze und 2 Garagenplatze.

Die derzeitige Nutzung ist von auf3en nicht eindeutig erkennbar. Die eigentliche Nutzungsgeneh-
migung (Vermietung von 6 Fremdenzimmern und Verkostigung) wird offenbar nicht mehr ausge-
fuhrt. Das Objekt ist demnach Uberwiegend zu familidren Wohnzwecken eigengenutzt (Betriebs-
wohnung und Gastezimmer Obergeschoss) und tlw. leerstehend (Gewerbe Erdgeschoss).

In der Wertermittlung wird jedoch auf die genehmigte bzw. auf genehmigungsfahige Nutzungen
(Gewerbe + Betriebswohnung) abgestellt, nicht auf die reine Wohnnutzung. Ggf. ist fir den ge-
werblichen Teil eine Umnutzung/ Nachfolgenutzung wirtschatftlich sinnvoll.

Bewertungsobjekt:  GutenbergstralRe 8, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 9
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3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt.

Baumangel und -schéaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lUber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefuhrt.

Es bestand zum Ortstermin keine Mdglichkeit das Objekt von innen zu besichtigen. Daher
beruhen alle Angaben lber nicht sichtbare Bauteile auf Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfihrung im Baujahr. Fur die Bewertung wurde eine mittlere/ objektibliche Ausstattung
angesetzt. Abweichungen von der folgenden Beschreibung sind daher mdglich.

3.2 Wohn- und Geschéftshaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebéaudeart: unterkellertes, zweigeschossiges Wohn- und Geschifts-
haus in Form einer Pension mit 6 Gastezimmern, Kiiche
und Gastraum sowie einer Betriebswohnung;
Dachgeschoss - gemaR Planen - nicht ausgebaut

Baujahr: ca. 1999 (gemaf Unterlagen)

Modernisierung: von aul3en erkennbar: Erneuerung einer Hauseingangstur;
ansonsten keine wesentlichen Modernisierungen bekannt

Flache: rd. 135 m2 Nutz-/Technikflache KG;
rd. 89 m2 Wohnflache Betriebswohnung EG und OG;
rd. 184 m2 Nutzflache Betrieb EG und OG

Aul3enansicht: Putz mit Anstrich, Obergeschoss tlw. farblich abgesetzt;
Sockel verputzt und gestrichen

Bewertungsobjekt:  GutenbergstralRe 8, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 10
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

geman Planen:

2 Treppenhauser, Hobbyraum, Heizung, Hauswirtschafts-
raum (HWR), Lager, Sozialraum, WC-Herren, WC-Damen,
WC, Flur

gemalf Planen:

2 Treppenhéauser;

Betriebswohnung mit Diele, WC, Kiiche, Wohn-/ Esszim-
mer, wohnungsinterne Treppe zum OG;

Gewerbe mit Frihsticksraum, Kiche und Kiosk

geman Planen:

1 Treppenhaus;

Betriebswohnung mit Flur, 3 Zimmern, Bad, wohnungsin-
terne Treppe zum EG;

Gewerbe mit 6 Gastezimmern mit jeweils Du-Bad

geman Planen:
nicht ausgebaut

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwénde:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Geschosstreppe:

Dach:

massiv
nicht bekannt, Ublicherweise: Streifenfundamente
gemal Planen: Mauerwerk, 36 cm

geman Planen: Mauerwerk, 30 cm, ohne zusatzliche
Warmedammung

geman Planen: Mauerwerk, tlw. Leichtbauwéande
gemal Planen: Stahlbetondecken

Treppenhaus: Stahlholmkonstruktion auf massiven Podes-
ten aufgelagert, Kunststeinstufen, Rundstahlprofilgelan-
der;

nordl. Treppe (KG-EG): Stahlbetonkonstruktion mit Boden-
fliesen, Rundstahlprofilgelander;

interne Treppe Betriebswohnung: Wendeltreppe aus
Stahlkonstruktion mit Holzstufen, Rundstahlprofilgeléander

Satteldach aus Holzkonstruktion mit Aufbauten;
Eindeckung aus Dachstein (Frankfurter Pfanne);
Regenrinnen aus Zinkblech

Bewertungsobjekt:
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3.2.4 Kellerausstattung
Bodenbelag:

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Taren:

Fenster:

ausgebaute Raume:

Sonstiges:

3.2.5 Fenster und Tiren
Fenster:

Hauseingangstdr:

Zimmertiren:

nicht bekannt, Ublicherweise: Fliesen o. Estrich mit Anstrich
nicht bekannt, Ublicherweise: Putz mit Anstrich

nicht bekannt, Ublicherweise: Anstrich auf Beton

nicht bekannt, Ublicherweise: Holzwerkstoffttiren

nicht bekannt, Ublicherweise: Wohnraumfenster mit Isolier-
verglasung bzw. Kellergitterfenster

nicht bekannt, geman Planen: Keller teilausgebaut

gemal Planen ca. 2,50 m lichte Raumhdhe im KG

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff vorhanden;
Fensterbanke aulRen aus Aluminium

erneuerte TUr aus Aluminium zum Treppenhaus;
Tur Gewerbe aus Aluminium mit Gitterglaseinsatz

nicht bekannt, Ublicherweise: Turen aus Holzwerkstoffen,
Stahlzargen

3.2.6 Allgemeine technische Gebaudeausstattung / Sanitarausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Wasserversorgung:

Sanitare Installation:

WC-Damen, KG:
WC-Herren, KG:

WC-Personal, KG:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

nicht bekannt, Ublicherweise: baujahres- und objektgemafie
Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass und mehrere Steckdosen;
Telefonanschluss, TV-Sat-Anlage vorhanden

nicht bekannt, Gblicherweise: Gas-Zentralheizung;
Ublicherweise Flachheizkérper mit Thermostatventilen

zentral Gber Heizung

Sanitarausstattung in baujahresentsprechendem, mittlerem
Standard

geman Planen: wandhangendes WC, Waschbecken
gemal Planen: wandhdngendes WC, Waschbecken, Pissoir

gemal Planen: wandhéngendes WC, Waschbecken
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Géaste-WC, EG Betriebswhg.: geman Planen: wandhangendes WC, Waschbecken

Bad, OG Betriebswohnung: geman Planen: wandhdngendes WC, Dusche, Waschbecken,
Wanne

Du-Bad, OG Gastezimmer: gemal Planen: je wandhangendes WC, Dusche, Waschbe-
cken

3.2.7 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbeléage: Fliesen (EG Gewerbe erkennbar, Ublicherweise Sanitéar-
raume, Kichen, Flure); nicht bekannt, tblicherweise: La-
minat oder Teppichboden (Zimmer)

Wandbekleidungen: nicht bekannt, tblicherweise: Putz mit Anstrich , tlw. Tape-
ten und Fliesen, raumhoch (EG Gewerbe, Sanitarrdume)

Deckenbekleidungen: nicht bekannt, tblicherweise: Putz oder Tapeten mit An-
strich, ggf. abgehangte Decke

3.2.8 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile: Vordacher aus Holzkonstruktion mit Dachsteineindeckung
Besondere Einrichtungen: keine bekannt

Klchenausstattung: nicht Gegenstand dieser Wertermittlung

Inventar: nicht Gegenstand dieser Wertermittlung

3.2.9 Allgemeinbeurteilung, Zustand des Gebaudes

Grundrissgestaltung: individuell;
nur bedingt bzw. nach Umbau andere Nutzungen mdglich

Besonnung und Belichtung: befriedigend

Bauméngel und Bauschaden: soweit von aul3en erkennbar: tlw. Fassadenmangel;
Dacheindeckung schadhaft (1 Pfanne verrutscht);
Fliesenschaden (Gewerbe Erdgeschoss)
der fehlende Ausbaus des Dachgeschosses wird nicht als
Mangel aufgefasst;
es werden weitere, baujahresentsprechende Kleinméngel
und Ausfiihrungsmangel unterstellt

Hauseingangsbereich (aul3en): baujahresgemal, leicht vernachlassigt

Allgemeinbeurteilung: Eine Allgemeinbeurteilung ist wegen fehlender Innenbe-
sichtigung nicht mdglich. AuRerlich erscheint der bauliche
Zustand baujahresentsprechend normal. Uber wesentliche
Modernisierungen ist nichts bekannt. Es wird von einer
Ausstattung in Gberwiegend mittlerem Standard ausge-
gangen. Der gewerbliche Bereich im Erdgeschoss befin-
det sich - soweit erkennbar - in Umbauzustand.
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3.3 Nebengeb&ude: Doppelgarage
Art des Gebaudes:

Baujahr:
Flache:
Aufteilung:

Konstruktion, Ausstattung:

Tor/ Turen/ Fenster:

Allgemeinbeurteilung:

3.4 Aulenanlagen

nicht unterkellerte Doppelgarage, an Haupthaus angebaut
ca. 1999

ca. 35 m? Nutzflache

keine weitere Aufteilung

massiv (Mauerwerk);

Flachdach mit Attika und Bitumenabdichtung und Kiesschiit-
tung;

Fassade verputzt und gestrichen;

Beton-/Estrichboden;

Wande verputzt und gestrichen;

Elektroanschluss vorhanden;

einfache Holzkonstruktion angebaut (abbruchreif)

2 Doppel-Stahlschwingtore (Vorder- und Riickseite) vorhan-
den

Das Gebaude befindet sich in einem baujahresgemaf nor-
malen baulichen Zustand.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz; Stell-
platzflache (4 Stellplatze) mit Rasengittersteinen, Zufahrt und Wegeflache aus Betonpflaster, Ra-
senflache, Anpflanzungen, tlw. Einfriedung (Zaun, tlw. Maschendrahtzaun), offenbar einfach
Uberdachte oder eingehauste Terrasse, Holzhitten. Die AulRenanlagen befinden sich in einem

ungepflegten Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grund-
stiick in 63110 Rodgau - Jigesheim, GutenbergstraRe 8, zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2023
ermittelt.

Grundsttucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Jugesheim 4458 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Jigesheim 25 140 884 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. 8 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21)
zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der markttblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.
Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Rest-
nutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fir die
Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen
Substanz) herangezogen. Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Sub-
stanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen An-
lagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen
diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bo-
denrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlieliungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemalR zu berick-
sichtigen. Dazu z&hlen:

¢ besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

¢ Baumangel und Bauschéaden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen und

e Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 190,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Nutzungsart = gewerbliche Bauflache
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.07.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Nutzungsart = gewerbliche Bauflache
Grundsttcksflache (f) = 884 mz2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 17.07.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 190,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 17.07.2023 x 1,00 El
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 190,00 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 884 x 1,05 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Nutzungsart gewerbliche Flache gewerbliche Flache x 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 199,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 199,50 €/m?
Flache X 884 m?
beitragsfreier Bodenwert = 176.358,00 €

rd. 176.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2023 176.000,00 €.

El

Der Gutachterausschuss fuhrt keinen unterjahrigen Index. GemaR Einschatzung des Sachverstan-
digen werden sich die Bodenpreise aufgrund der wirtschaftlichen Situation (stark gestiegene Bau-
kosten, gestiegene Finanzierungskosten) bis zur néachsten Feststellung stagnierend bis fallend
verhalten, daher wird hier keine Anpassung vorgenommen.

E2
Aufgrund der unterdurchschnittlichen Grol3e des Bewertungsgrundstiick wird ein Zuschlag vorge-
nommen, der mit 5% geschatzt wird.
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4.4 Ertragswertermittiung
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundsttickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fUr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiir-
de, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
ublich erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ub-
lichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
b&aude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage konnen auch die tatséchlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grund-
stiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten
ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine
Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Riuckstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8§ 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 Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht
zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertm&Rig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzuset-
zen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofZe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der An-
satz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (84 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmafnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage (8§ 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 be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Bauméngel und Bauschéaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Scha&den und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann

durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-

mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-

lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnah-

me beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.

a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Bewertungsobjekt:  GutenbergstralRe 8, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 19



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstral3e 11 f. 60316 Frankfurt am Main

43 K 16/23

4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebe- Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
zeichnung
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) (€Im?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/Stck.)
Wohn- und 1 | Nutzflache KG 124,00 4,00 496,00 5.952,00
Geschéftshaus 2 | Nutzung EG/OG 184,00 8,00 1.472,00 17.664,00
3 | Betriebswhg. EG/OG 88,00 8,60 756,80 9.081,60
Doppelgarage 4 | Garage 2,00 60,00 120,00 1.440,00
5 | Stellplatze 4,00 25,00 100,00 1.200,00
Summe 396,00 6,00 2.944,80 35.337,60

Uber die Vermietungssituation ist nichts bekannt. Offenbar ist das Objekt eigengenutzt. Die Er-
tragswertermittlung wird auf der Grundlage der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete durchge-
fahrt (vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 35.337,60 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 7.225,63 €

jahrlicher Reinertrag = 28.111,97 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,81 % von 176.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 6.705,60 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 21.406,37 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 3,81 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 47 Jahren Restnutzungsdauer x 21,719

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 464.924,95 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 176.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 640.924,95 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 640.924,95 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 95.000,00 €

Ertragswert = 545.924,95 €
rd. 546.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung inshesondere fiir Mietwertermittlun-
gen entwickelten MaRRgaben zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietan-
satzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiiblich erzielbare Miete wurde
auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstick ver-
gleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemein-
den und aus anderen Mietpreisverdffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet
und angesetzt (hier: Miet-Angaben des Gutachterausschusses). Dabei werden wesentliche Quali-
tatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verd6ffentlichten durchschnittlichen Be-
wirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
o Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 1.060,13 €
Instandhaltungskosten 12,00 €/m2 4.752,00 €
Mietausfallwagnis
e Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 2.016,86 €
Summe 7.225,63 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wur-
de auf der Grundlage der verfiigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses un-
ter Hinzuziehung eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
werts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde
liegt. Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzulglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus

Das ca. 2000 errichtete Gebaude wurde offenbar nicht wesentlich modernisiert. In Abhangigkeit
von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebau-
dealter (2023 — 2000 = 23 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von
(70 Jahre — 23 Jahre =) 47 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Doppelgarage

Das ca. 2000 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert. In Abhangigkeit von der Ublichen Ge-
samtnutzungsdauer (60 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2023 — 2000
= 23 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 23 Jahre
=) 37 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
rticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -15.000,00 €

e  Beseitigung von Kleinméngeln -15.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -80.000,00 €

e  Nutzbarmachung/Umnutzung Gewerbe ca. -80.000,00 €

Summe -95.000,00 €
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4.5 Sachwertermittlung
45.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AufRenanlagen) so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. 8 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Ge-
baudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sach-
wert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6&rtlichen Grundsticksmarkt
fuhrt 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 Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AulRenanlagen + sonsti-
ge Anlagen) den Vergleichsmalfistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
gof. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. 8 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich
inkl. Mehrwertsteuer. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kos-
ten fUr Planung, Baudurchflihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemalf § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgeleg-
ter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaéaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (84 i.V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemanier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmal3nahmen durchgefiuihrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&dude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linea-
ren Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes
und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebau-
de ermittelt.
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Zuschlag fur 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. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch markttibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berlcksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind aul3erhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaul3enwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermit-
teln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors, also den an das konkrete Wertermittlungsobjekt und die zum Werter-
mittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhaltnisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in 8 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position inner-
halb der Sachwertermittlung regelt 8 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Pra-
xis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéachst ohne Berlcksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dir-
fen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktange-
passten vorlaufigen Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der Im-
moWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRle.

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

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markttiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschéaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausflhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &asthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufRere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann

durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-

mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-
verstandigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-

lein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenschein-

nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen

0. . Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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45.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohn- und Ge- Doppelgarage
schéaftshaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

860,00 €/m? BGF

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 747,00 m2 40,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne -96.000,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 546.420,00 € 19.400,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 17.07.2023 (2010 = 100) 177,9/100 177,9/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 972.081,18 € 34.512,60 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 47 Jahre 37 Jahre

e prozentual 32,86 % 38,33 %

e Faktor 0,6714 0,6167

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 652.655,30 € 21.283,92 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ochne Aulienanlagen) 673.939,22 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen + 23.587,87 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 697.527,09 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 176.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 873.527,09 €

Sachwertfaktor x 0,85

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 742.498,03 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 95.000,00 €

Sachwert = 647.498,03 €
rd. 647.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde
von mir durchgefuihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Madifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17); bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der Wertermittlungslitera-
tur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir
das Gebaude: Wohn- und Geschéaftshaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5

AulRenwénde 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Anmerkung:

Folgende Beschreibung der allgemeinen Ausstattungsstandardstufe muss nicht zwingend mit der tatsachli-
chen Ausfihrung wortgetreu identisch sein, entscheidend ist die Einstufung des Geb&udeteils in die Aus-
stattungsstandardstufen: eins bis funf (einfach (=1) bis stark gehoben (=5)).

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Aullenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbeton-
Standardstufe 3 | steinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca.
1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgeméalem

Standardstufe 3 Wéarmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tlren
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Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zéhlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: Wohn- und Geschaéftshaus

Nutzungsgruppe: Wohnhauser mit Mischnutzung
Gebaudetyp: Wohnhauser mit Mischnutzung (25% gewerblicher Anteil)
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 630,00 0,0 0,00
2 705,00 0,0 0,00
3 860,00 100,0 860,00
4 1.085,00 0,0 0,00
5 1.375,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 860,00
gewogener Standard = 3,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude =

860,00 €/m2 BGF
860,00 €/m2 BGF

rd. 860,00 €/m2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir
das Gebaude: Doppelgarage
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[96] 1 2 3 4 5

Sonstiges 100,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% [ 00% |[100,0% | 0,0%
Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Doppelgarage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

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

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m2 BGF
rd. 485,00 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen 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 zeit-
gemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertlicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

e nicht ausgebautes Dachgeschoss (in NHK als ausgebaut angesetzt) -126.000,00 €

e Teilausbau Kellergeschoss 24.000,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

e Uberdachungen 6.000,00 €
Summe -96.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, be-
hordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthal-
ten.
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Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aul3enanlagen kon-
nen auch hilfsweise sachversténdig geschéatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Auf3enan-
lagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

AulRRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,50 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 23.587,87 €
(673.939,22 €)
Summe 23.587,87 €
Gesamtnhutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Geb&audeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert, wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondere unter Be-
ricksichtigung von durchgefihrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisie-
rungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfig-
baren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung eigener Ablei-
tungen des Sachverstandigen bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch ei-
ne Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -15.000,00 €

e  Beseitigung von Kleinméangeln -15.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -80.000,00 €

e Nutzbarmachung/Umnutzung Gewerbe ca. -80.000,00 €

Summe -95.000,00 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Be-
grundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- als auch das Sachwertverfahren auf fUr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméafRlige Um-
setzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermal3en in die Nahe
des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist,
hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:
¢ von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und
e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wer-
termittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben. Die Preisbildung im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermitt-
lung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Er-
tragswert abgeleitet. Grundséatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des
Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die flr eine
marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 546.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 647.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl.
8§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergeb-
nisses wird dabei wesentlich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Bei dem Bewertungsgrundstick handelt
es sich um ein Renditeobjekt. Bezliglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert
das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen. Die zur marktkon-
formen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter Qualitat
(genauer Bodenwert, tberdrtlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in guter Qua-
litat (ausreichend gute Vergleichsmieten, tUberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung. Be-
zuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertver-
fahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.
Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,90 (d) = 0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [647.000,00 € x 0,360 + 546.000,00 € x 0,900] + 1,260 = rd. 575.000,00 €.
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4.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 546.000,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 647.000,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in 63110
Rodgau - Jigesheim, Gutenbergstral3e 8,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Jigesheim 4458 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Jigesheim 25 140

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2023 - dem &ufReren Anschein nach - mit rd.

575.000 €

in Worten: finfhundertfiinfundsiebzigtausend Euro

geschatzt. Der ermittelte Wert unterstellt ein normal geraumtes Grundstlick (besenrein).

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Frankfurt am Main, den 28. August 2023

Dipl.-Ing. Daniel Arfeller
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4.8 Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Wohn- und Geschaftshausgrundstiick

in Rodgau - Jigesheim, Gutenbergstralie 8

Flur 25 Flurstiicksnummer 140 Wertermittlungsstichtag: 17.07.2023
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
teilbereich lungsstufe rechtlicher [€/m2] [m2] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 199,10 884,00 176.000,00
Land
Summe: 199,10 884,00 176.000,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebaudebe- BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich zeichnung / [m2] [m2] [Jahre] | [Jahre]
Nutzung
Gesamtflache Wohn- und 747 396 2000 70 a7
Geschafts-
haus
Gesamtflache | Doppelgarage 40 2000 60 37

Wesentliche Daten

Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschafts- Sachwert-
teilbereich [% des RoOE] zinssatz [%] faktor
Gesamtflache 35.337,60 7.225,63 € 3,81 0,85
(20,45 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

444,44 €/m? NF
-239,90 €/m? NF
1.452,02 €/m? NF
16,27

20,45

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

546.000,00 € (84 % vom Sachwert)
647.000,00 €

575.000,00 €

17.07.2023

Bewertungsobjekt:

Gutenbergstralle 8, 63110 Rodgau - Jigesheim
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZNG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] aktueller Immobilienmarktbericht des Amtes flr Bodenmanagement

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
01.01.2023) erstellt.

5.4 Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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6 Anlagen
6.1 Ubersichtskarte Bundesrepublik
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6.2 StralRenkarte
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6.3 Ortsplan
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6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

ca. 1:1.000, Bewertungsobjekt markiert
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QueIIe: ALK, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet
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6.5 Fotostandpunkte

ca. 1:500, Bewertungsobjekt und Fotostandpunkte markiert

oo /

uelle: ALK, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet
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6.6 Fotos
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1 Lage in der StraRe

. &

2 StraRenansicht (Stdwestansicht)
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5 Seitenansicht (Nordansicht)

6 Seiten-/Riuckansicht (Nordostansicht)
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8 arten
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10 Eingangbereich (rechts: Eingang Betriebswohnung)
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1y

13 Einrichtung Innen

14 Einrichtung Innen
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%

15 b Dachrand

16 Stellplatzflache
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17 a Westseite 17 b Zustand ingangsbereich Gewerbe

—

j

N

Bewertungsobjekt:  GutenbergstralRe 8, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 50



Sachversténdigenbiro Arfeller, Burgstral3e 11 f. 60316 Frankfurt am Main 43 K 16/23

6.7 Plane
6.7.1 Freiflachenplan

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen moglich.

LN

-

10.44

Gutenbergstrasse
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6.7.2 Grundriss Kellergeschoss

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maoglich.
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6.7.3 Grundriss Erdgeschoss

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maoglich.
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6.7.4 Grundriss Obergeschoss

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maoglich.
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6.7.5 Grundriss Dachgeschoss

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen mdaglich.
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6.7.6 Schnitt

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen maoglich.
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6.8 Flachenberechnung

Die Flachenberechnung wurde auf Grundlage der vorhandenen Plane durchgefiuhrt,
Abweichungen mdglich.

| Einheit Raum Lédnge m Breite m Brutto-Fldche m2  Faktor  Netto-Flache m?

Gewerbenebenraume

KG Hobby/Abst. 25,50 0,970 24,74
HWR 16,70 0,970 16,20
Lager 52,25 0,970 50,68
Sozialraum 15,52 0,970 15,05
WC-Damen 3,81 0,970 3,70
WC-Herren 3,82 0,970 3,71
Flur 8,34 0,970 8,09
WC 1,87 0,970 1,81
Summe Nutzflache KG 123,98

KG Elektro 4,22 0,970 4,09
Heizung 7,02 0,970 6,81
Summe Technikflache KG 10,90

Betriebswohnung

EG WC 2,22 0,970 2,15
Kiche 7,87 0,970 7,63
Diele 1,94 0,970 1,88
Wohnen/Essen 34,51 0,970 33,47

OG Flur 10,56 0,970 10,24
Kind 1 7,83 0,970 7,60
Kind 2 8,55 0,970 8,29
Bad 6,17 0,970 5,98
Eltern 12,41 0,970 12,04
Summe Wohnflache EG 89,30

Gewerbebetrieb (Pension) Anzahl

EG Fruhstlicksraum 71,24 0,970 69,10
Kiche 13,86 0,970 13,44
Kiosk 12,57 0,970 12,19

oG App 1-3 3,00 8,58 0,970 24,97
Flur 1-3 6,00 2,69 0,970 15,66
Bad 1-6 6,00 2,69 0,970 15,66
App. 4-6 3,00 7,32 0,970 21,30
Flur 10,57 0,970 10,25
Abstellraum 1,93 0,970 1,87
Summe Nutzflache 184,45

DG nicht ausgebaut 121,18 1,000 121,18
Summe Nutzflache (nicht ausgebaut) 121,18

Doppelgarage

EG Garage 35,14 0,970 34,09
Summe Nutzflache 34,09
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