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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

1)

Objektart

Einfamilienwohnhaus

Aktenzeichen

43 K 21/25

PLZ, Ort, StralRe, Hausnummer

63500 Seligenstadt, Holderlinstrale 1

Grundbuch Amtsgericht Seligenstadt

Grundbuch von Seligenstadt, Blatt 3609

Gemarkung Seligenstadt

Flur 7, Flurstick 3/46

Tag der Ortsbesichtigung

05.12.2025

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

05.12.2025

Auftraggeber

Amtsgericht Seligenstadt

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundsticksflache 283 m?

Baujahr (Umbau und Aufstockung) 2015

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 55 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Normalherstellungskosten rd.

1.955 €/m? BGF

Alterswertminderung rd. 21,4 %
Brutto-Grundflache (BGF Wohnhaus) 150 m2
Wohnflache ges. rd. 98,5 m?

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB)

1.400 €/Monat

Mietvertrag

Ein Mietvertrag liegt nicht vor
(Mietansatz bei Ublicher fiktiver Vermietung)

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

25%

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

1,05

Baulicher Zustand

Befriedigend

Aktuelle Nutzung

Eigengenutzt

Marktwert)

Ergebnisse

Sachwert 511.000,- €
Ertragswert 493.000,- €
Verkehrswert (von einem Lichtrecht unbelasteter 505.000,- €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um ein umgebautes, aufgestocktes kleines Einfamilienwohnhaus in
Seligenstadt im &stlichen Rhein-Mai-Wirtschaftsraum. Die Lage unweit der historischen Altstadt ist gepragt
durch eine verdichtete Bebauung (Grenzbebauungen) insbesondere durch das neu erstellte volumindse, in
der Lage dominierende Mehrfamilienwohnhaus auf dem 6stlich angrenzenden Nachbargrundsttick. Im Hin-
blick auf die Ausstattung und Beschaffenheitsmerkmale genigt das Wohnhaus Uberwiegend mittleren
Wohnansprichen in einer einfachen bis mittleren Wohnlage.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Seligenstadt

Grund der Gutachtenerstellung: ~ Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache zur Aufhebung einer Gemeinschaft.

Tag der Ortsbesichtigung: 05.12.2025

Umfang der Besichtigung: Innen- und Aul3enbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin: Ein Beteiligter in dem Verfahren sowie der unterzeichnende Sachver-
standige.

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: Immobilienmarktbericht Daten des Immobilienmarktes Stdhessen 2025
Bodenrichtwertauskunft
Lageplan und Mietauskunft, Liegenschaftskartenauszug
Bauplane vom Kreisbauamt
Grundbuch
Auskunft zum Bauplanungsrecht
Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek
Internet Recherchen (Angaben bei Online- / sowie Recherchen mit
kunstlicher Intelligenz —KI‘- ohne Gewahr)

Gesetzliche Grundlagen: Die Wertermittlung erfolgt u. a. in Anlehnung an folgende gesetzliche
Grundlagen (in den jeweils aktuellen Fassungen):
Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Birgerliches Gesetzbuch (BGB), Immobilienwertermittiungs-
Verordnung (ImmoWertV)

Bodenverhaltnisse und Altlasten: Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt.
Es wurden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.
Ein Verdacht auf Altlasten konnte beim Ortstermin nicht festgestellt
werden. Eine automatisierte Uberpriifung beim Regierungsprasidium
hat ergeben, dass zu dieser Adresse kein Eintrag in der Altflachendatei
vorhanden ist.

Anmerkung: Es kdénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wertbe-
einflussungen berilcksichtigt werden, die bei aulderer, zerstérungsfreier
Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird daher ein
altlastenfreies Grundstlick unterstellt, dessen Beschaffenheit im Hinblick
auf eine bauliche Nutzung keine Uber das ortsibliche Mal hinausge-
henden Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits durch die
auldere zerstdérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fur eine aus die-
sen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Beschreibungen: Grundlage fir die Bau- und Bodenbeschreibung sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen. Sie
dienen der allgemeinen Darstellung und gelten nicht als vollstandige
Aufzahlung von Einzelheiten, sondern werden in dem Malde dargestellt,
wie sie fir die Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
notwendig sind.

Berechnungen: Fur die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf der
Grundlage der Liegenschaftskarte sowie der beim Kreisbauamt einge-
sehenen und abgelichteten Unterlagen (Bauakten) vorgenommen.
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Baubestand auf dem Grundstick: Einfamilienwohnhaus und Nebengebaude (Waschraum) mit Vordach-
verlangerung, Holzschuppen

Weitere Feststellungen:

Mieter konnten nicht festgestellt werden. Das Wohnhaus wird eigengenutzt. Wertrelevante, zu berlcksichti-
gende Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden. Verdacht auf Hausschwamm konnte
nicht festgestellt werden. Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht mitgeteilt,
jedoch Empfehlungen zur Ertlichtigung des Brandschutzes. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksmerkmale und Strukturdaten

Bundesland: Hessen

Kreis: Landkreis Offenbach

Ort: Seligenstadt mit Ortsteilen (Froschhausen und Klein Welzheim) rd.

21.288 Einwohnern (30.06.2024 gem. Gemeindesteckbrief).

Kommunale Daten — Demografischer Wandel in Seligenstadt
Nachfolgende Daten aus www.wegweiser-kommune.de.

Indikatoren 2023 2023 2023

Seligenstadt Offenbach, LK Hessen
Bewvdlkerung (Anzahl) 21.752 364.457 6.420.729
Bewblkerungsentwicklung seit 2011 (%) 8,4 9,1 71
Bevdlkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre (%) 2,2 29 2,5
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 8,7 9,4 9,1
Sterbefalle (je 1.000 Einwohner:innen) 12,0 11,0 11,4

Seligenstadt liegt im suddstlichen Rhein-Main Wirtschaftsraum im Pendlereinzugsbereich der Kernstadte
Offenbach am Main und Frankfurt am Main und wurde im Regionalplan fir Sidhessen als Mittelzentrum
klassifiziert.

Definition

Die Mittelzentren sollen als Standorte flir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen
und Verwaltungsbereich sowie fiir weitere private Dienstleistungen gesichert werden.

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen (ca. Luftlinie):

Flughafen Frankfurt Main 30 km entfernt.

Bahnhof Seligenstadt ca. 1 km entfernt.

Autobahnauffahrt A 45 Anschlussstelle Mainhausen ca. 3 km entfernt.

Nah gelegene Zentren: Hanau ca. 11 km, Offenbach am Main ca. 18 km und Frankfurt am Main ca. 24 km
entfernt.

Wirtschaftsstruktur

Seligenstadt im Rhein-Main Ballungsraum und der angrenzenden Region ,Bayerischer Untermain® liegt in
der bedeutendsten Wirtschaftsregion Hessens, mit sehr guter infrastruktureller Anbindung.

Beschaftigte nach Wirtschaftssektoren in Seligenstadt! im Vergleich

T Quelle: www.wegweiser-kommune.de
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Indikatoren 2023 2023 2023

Seligenstadt Offenbach, LK Hessen
Beschaftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft k.A. 0,2 0,4
Beschaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion k.A. 21,6 22,7
Beschaftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen k.A. 78,2 77,0
Arbeitsplatzzentralitat 0,7 0,9 1,1
Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre (%) 6,8 8,4 6,0

Arbeitsmarkt?

Arbeitslosenquote Landkreis Offenbach:

Arbeitslosenquote Hessen:
Arbeitslosenquote Bund:

Kaufkraftkennziffer pro Kopf3:

Innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzung
in der Strale:
Wohnlage und

Immissionen:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich),
Hochwasser:

Ausrichtung:

Immobilienmarkt

5,4 % (Stand Dezember 2025)
5,8 %
6,2 %

100,0 (Deutschland)
101,2 (Hessen)

104,2 (Kreis Offenbach)
108,4 (Seligenstadt)

Das Grundsttick liegt im stddstlichen Ortsgebiet und grenzt unmittelbar
an die historische Altstadt (rd. 500 m zum Marktplatz).

Das Grundstiick befindet sich rd. 150 m vom FluRlauf des Mains ent-
fernt.

Uberwiegend Wohnnutzungen mit Ein-, Zwei- und Mehrfamilienwohn-
hausern.

Einfache bis mittlere Wohnlage. Nachteilig ist die enge Bausituation
sowie die Einsehbarkeit durch Nachbarn.

Gebietstypische Immissionen durch die Lage im Rhein-Main-Gebiet
durch Flugverkehr. Weitere Immissionen konnten beim Ortstermin nicht
festgestellt werden.

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund. Gemall Angabe des
HLNUG (Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie)
liegt das Grundstiick nicht im Uberschwemmungsgebiet.

Das Hochwasserrisiko am Ort ist gering (Quelle:
https://www.dieversicherer.de/versicherer/wohnen/hochwassercheck)

Hauptsachlich ist das Wohnhaus nach Stidwesten zum Hofraum ausge-
richtet. Nach Nordosten ist das Gebaude grenzbebaut. Der sidwestlich
angrenzende Nachbar hat ein Lichtrecht (das ebenfalls grenzbebaute
Nachbargebdude mit einem kleinen Fenster zum Hofraum in der
Grenzwand).

Die Kaufpreise fir Wohnimmobilien zeigen im Dezember 2025 eine stabile Entwicklung. Wie aus der aktu-
ellen Sprengnetter-Marktanalyse hervorgeht, liegen die Eigentumswohnungspreise im jahresvergleich bei
+3,2 % Uber dem Vorjahresniveau. Die Preise fir Einfamilienhduser verzeichnen mit +2,0 % ebenfalls ein
Jahresplus, wenn auch moderater. Gemaly GREIX (German Real Estate Index) liegen die Kaufpreise fir
Wohnimmobilien jedoch aktuell noch deutlich unter den Allzeithochs aus dem Jahr 2022 (GuG aktuell In-

formationsdienst 05_2025).

2 Quelle: Agentur fiir Arbeit.

3 Datenquelle: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft; Auswertung 2024 Michael Bauer Research GmbH gem.
www.offenbach.ihk.de/standortpolitik/region-offenbach/zahlen-daten-fakten/gemeindesteckbriefe/
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Zukunftig ist im Hinblick auf die energetischen Eigenschaften und die weiteren Beschaffenheitsmerkmale
bei Immobilien, bei den gegebenen Marktverhaltnissen und Marktrisiken (gestiegene Zinsen, erhéhte Bau-
preise — stark gestiegener Baupreisindex) und Krisen, lagebezogen von einer erhdéhten Volatilitat bei den
Immobilienwerten auszugehen. Der in diesem Gutachten ausgewiesene Wert bezieht sich stichtagsbezo-
gen auf die aktuellen Wertverhaltnisse.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Unregelmafige ca. L-formige Grundstiicksform. Der Grundstiickszu-
gang ist schmal, der Garten weitet sich auf.
GrolRe 283 m?

Topographische Grundstiickslage: Eben

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand: Schmale, asphaltierte Wohn- und Erschlielungsstralie, beidseitig mit
Birgersteig.

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung: Erschlossen (Wasser, Strom, Gas). Die Abwasser werden in das 6ffent-
liche Kanalnetz eingeleitet.

Stellplatze: Offene Stellplatzmdglichkeit im vorderen Hofraum fiir einen PKW. Stell-
platze im offentlichen Strallenraum in der Umgebung begrenzt vorhan-
den. Keine Garage.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: Offene Bauweise mit Grenzbebauung zur Stralle und auf der Nordost-
seite, ebenso der sudwestliche Nachbar.
Anmerkung: Gemal Liegenschaftskarte tGiberbaut das Nebengebaude
(Schuppen) des Nachbarn (Flurstiick 3/45) auf das Bewertungsgrund-
stiick. Dieser Uberbaute Teil ist nicht mehr vorhanden und wurde wahr-
scheinlich zurickgebaut.
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24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.41 Privatrechtliche Situation

Grundbuch: Amtsgericht Seligenstadt
Grundbuch von Seligenstadt
Blatt 3609

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. Il, Lfd. Nr.1:
Grunddienstbarkeit (Lichtrecht) des jeweiligen Eigentimers von FI. 7
Fist. 3/45.Gemal Bewilligung vom 30. November 1951.

Beurteilung: Der im Zwangsversteigerungsverfahren zu ermittelnde Ver-
kehrswert wird unbelastet von Eintragungen in Abteilung Il ermittelt. Der
Werteinfluss durch das Recht bzw. der von einem Lichtrecht belastete
Verkehrswert, wird dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Vorliegend handelt es sich um das Recht des Nachbarn (Flurstiick 3/45)
ein Fenster/Lichtrecht in der AuRBenwand zum Hofraum (Grenz-
wand/Brandwand) haben zu dirfen (Siehe nachfolgendes Foto):

Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belastun-
gen konnten nicht festgestellt werden. In der vorliegenden Wertermitt-
lung wird (ggf. fiktiv) davon ausgegangen, dass keine nicht eingetrage-
nen Rechte und/oder Belastungen vorliegen. Schuldverhaltnisse, die
ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sein kdnnen, werden in
diesem Gutachten nicht bericksichtigt.

2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen im Bestand.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Ein gliltiger Bebauungsplan liegt nicht vor. Die Bebaubarkeit richtet sich
hier hinsichtlich der Art und dem Mal} der baulichen Nutzung nach § 34
BauGB nach der umliegenden Bebauung (,Einfligeklausel), d.h. eine
zukUnftige Bebauung soll sich in die Art der umgebenden Bebauung ein-
fugen. Gebietscharakter nach Baunutzungsverordnung: W (Wohnge-
biet).

Amtsgericht Seligenstadt
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Das Grundstiick ist gebietstypisch mit einer zweigeschossigen Bauwei-
se ausgenutzt. Erweiterungsmaoglichkeiten sind aufgrund des Baube-
stands, der GrundstlicksgroRe und des Grundstiickszuschnitts unwahr-
scheinlich (Abklarung Uber Bauvoranfrage).

Baulasten: Keine

Denkmalschutz: Keine Eintragung in der Denkmaltopographie.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land.
(beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der friiheren ErschlieBung).

Grundstiicksqualitat: Baureifes Land
Bauordnungsrecht
Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnisse

und eingeholten Informationen zur o&ffentlich-rechtlichen Situation
durchgefiihrt. Eine Baugenehmigung wurde im Dezember 2014 erteilt.
Gemal den Hinweisen zur Baugenehmigung wurde vom Kreisbauamt
wie folgt mitgeteilt:

JAuf die Belange des Brandschutzes und die privatrechtlichen Konse-
quenzen im Bereich des grenziibergreifenden Dachiiberstands / Flur-
stiick 3/44 wird hingewiesen.

Des Weiteren ist Gefdhrdung durch Brandiiberschlag im Bereich Kiiche
im EG, Kinderzimmer und Bad im OG zu beachten. Eine Ertiichtigung
des Brandschutzes wird hier dringend empfohlen.’

Beurteilung: Es handelt sich nicht um eine Bauauflage, sondern um eine
Empfehlung der Baubehoérde und zwar wegen dem Dachuberstand auf
das Nachbarflurstick 3/44 (Satz 1) und, wahrscheinlich aufgrund des
Lichtrechts fur den Nachbarn (Satz 2). Da in der Brandwand des Nach-
bargebaudes ein Fenster eingebaut ist, wird der notwendige Abstand
des Branduberschlagsbereichs hier unterschritten, sodass die Baube-
hérde eine Ertlchtigung des Brandschutzes empfiehlt, soll heilen: Ein-
bau Brandschutzverglasung (nicht &ffenbar). Tatsachlich sind Fenster-
flugel eingebaut.

Anmerkung: Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein
Verkehrswertgutachten; Brandschutzauflagen wurden nicht Gberpruft.
Baubehordliche Auflagen oder Beschrankungen wurden nicht mitgeteilt.

25 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Gemal § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt auf
den sich der fiir die Wertermittlung mafdgebliche Grundstiickszustand
bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks
zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist

Der Grundstiickszustand ergibt sich gem. § 2 (3) ImmoWertV aus der
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermitt-
lungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

Beurteilung: Der Qualitatsstichtag entspricht vorliegend dem Wertermitt-
lungsstichtag, da weder aus rechtlichen oder sonstigen Griinden ein
anderer Stichtag mafRgeblich ist. Eine zukiinftige anderweitige Nutzung
des Grundstlcks wird nicht vermutet.
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3 Beschreibung Gebdude und AuBenanlagen

3.1. Allgemeines

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der
vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und AufRenanlagen werden gemaf offensichtlicher und vorherr-
schender Ausflihrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Fir die Bewertung des Gebaudes werden ggf. erforderliche Renovierungs- und Instandhaltungskosten in
dem Male angesetzt, wie sie zur Erzielung der Ertrdge/Mieten notwendig erscheinen.

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen (Heizung, Sanitar, Elektro, Fenster etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich und ohne Funktionspriifung erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und Gberschlagig geschatzt
und beriicksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber gesundheitsscha-
digende Bauteile wurden nicht durchgefhrt.

Gebaude: Kleines Einfamilienwohnhaus mit 2 Vollgeschossen. Ein Raum ist unter-
kellert (Bestandskeller. Zugang liber eine Bodenklappe zu einem niedri-
gen Kellerraum in dem die Heizungsanlage installiert ist). Massive Bau-
weise. Pultdachstuhl aus Holz.

Im Garten ein Waschraum in massiver Bauweise mit Vordacherweite-
rung, darunter eine Abstellhitte aus Holz.

Baujahr/Restnutzungsdauer: Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen:

Urspriingliches Baujahr: Umgebautes Bestandsgebaude: Unbekannt.
Der urspriingliche eingeschossige Baubestand wurde vollstandig ent-
kernt, das Gebdude aufgestockt. Eine Baugenehmigung wurde im De-
zember 2014 erteilt.

Unter Berlcksichtigung der alteren vorhanden erhaltenen Bausubstanz
wird fir diese Wertermittlung bemessenes fiktives Baujahr: 2010.

Bemessene Restnutzungsdauer: 55 Jahre
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (NHK 2010).

Wesentliche Modernisierungen seit Umbau/Aufstockung: Keine
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Ein ehemaliges eingeschossiges Bestandsgebaude mit Satteldach wurde komplett entkernt und im
Zuge einer Aufstockung komplett saniert und zu einem zweigeschossigen Einfamilienwohnhaus mit
Pultdach umgebaut. Es handelt sich faktisch um einen Neubau mit (wenig) alterer Rohbausubstanz
(Grindung, Kellerraum, ggf. AuBenwéande EG).

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (Angaben gem. Mitteilung beim Ortstermin und Grundrissplanen)

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

1 Kellerraum (Hausanschlussraum, Heizungsraum)

Eingangsflur, Arbeitsraum, WC-Raum (wird als Abstellkammer genutzt),
Kochen (wird als Eingangsraum genutzt — hier befindet sich auch die
Zugangs-/Bodenklappe zum Keller und die Treppe zum Obergeschoss),
Kiche (Kochen und Essen), Wohnzimmer.

Flur, 2 Kinderzimmer, Schlafzimmer, Badezimmer.

Ausstattungs- und Qualitidtsbeschreibung der baulichen Anlagen

Konstruktionsart:
Fundamente:
Aullenwande:

Geschosstreppe:

Dach:

Fenster- und Auf3entlren:

Innenwénde und —tiren:

Deckenkonstruktion:

FuRbdden:
Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Kamin:

Massiv und Holzbauweise, verputzt.

Massiv.

Einschaliges Mauerwerk 24 -30 cm, mit einem Reibeputz verputzt mit
Warmedammverbundsystem, hell gestrichen, mit anthrazitfarbenen
Teilfeldern farblich gestaltet. Das aufgestockte Obergeschoss ist hori-
zontal gegliedert und kragt zum Hofraum etwas aus.

Viertelgewendelte Treppe mit Zwischenpodest; schwarz lackierte Holz-
stufen vom EG zum OG mit Edelstahl-/Metallgelander und Holzhand-
lauf. Unterhalb der Treppe ist ein Wandschrank eingebaut.

Massive Treppe zum Kellerraum Uber eine Bodenluke.

Leicht geneigtes Pultdach. Eindeckung mit Trapezblech.
Kunststofffenster mit 3-fachlsolierverglasung (Zum Hofraum im OG
turhoch mit Bristungsriegel) und elektrische Kunststoffrollladen, Alumi-
niumbanke auRen. Haustlr als anthrazitfarbene Rahmentire mit Orna-
mentglasfillung. Der Eingangsbereich etwas zurtckversetzt und
dadurch Uberdacht. Der Hauszugang erfolgt Uber 3 massive Eingangs-
stufen aus massiven Betonwerkstein. Eine zweite Auflentlre mit Hof-
/Gartenzugang vom Arbeitsraum, ebenfalls Uber drei massive Blockstu-
fen aus Betonwerkstein, anthrazitfarben.

Massive tragende Innenwande, glatt geputzt und weild gestrichen oder
in Leichtbauweise. Innentiren als hdherwertige Holzwerkstofftiren mit
Futter und Bekleidung und besseren Beschlagen, weil3.

Massive Decke uber Erdgeschoss, Héhen 2,40 m bis 2,60m im Keller-
raum keine Stehhohe (ca. 1,60 m -1,7 m).

Fliesen-, Vinyl- , Laminat- Teppichbdden.

Das Gaste-WC im EG wird als Abstellraum genutzt. Kiiche mit den er-
forderlichen Be- und Entwasserungsanschlissen. Im Obergeschoss ein
Badezimmer mit Eckbadewanne (mit Whirlpoolfunktion), bodengleiche
Dusche, wandhdngendem WC und Waschtisch, gehobene Ausstattung.
Im Nebengebdude ein Waschraum mit Waschmaschinenanschluss
(ohne Heizung). Boden anthrazitfarben (Grolformatfliesen), Wéande
anthrazitfarbene und weifle Grof¥formatfliesen und zum Teil schmaler
Fliesenintarsien.

Gaszentralheizung (Brennwertherme) mit zentraler Warmwasserberei-
tung. Die Beheizung erfolgt tiber eine Fulbodenheizung.

Ein Uber Dach gemauerter Kamin (Anschluss Heizung).
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Sonstige techn. Anlagen: Sonstige techn. Anlagen:  Elektroinstallation modernisiert: Zeitgema-

Re Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen (mehrere Leuchtenaus-
lasse und Steckdosen je Raum, zum Teil mit Einbauspotbeleuchtung).
Klingel, Sprechfeld, Medienanschlisse, elektrische Fensterrolliaden,
EDV-Verkabelung.
Breitbandklasse gem. Breitbandatlas: FTTC (Fibre to the Curb ist eine
Art von Glasfaseranschluss, bei dem die Glasfaser bis zu einem Vertei-
lerkasten am Straf’enrand verlegt wird. Von dort aus wird die Internet-
verbindung Uber bereits vorhandene Kupferkabel bis zum Endkunden
weitergeleitet).

Baumangel und Bauschaden: Wesentliche Baumangel, Bauschaden oder Unterhaltungsstau konnten
nicht festgestellt werden. Im Bereich von leichten Trennwanden (Gips-
kartonwande) sind typische Rissbildungen im Bereich des Deckenan-
schlusses feststellbar (kleinere Mangel — Mangelbeseitigung durch aus-
fugen mit Acryl), sowie weitere kleinere Mangel im Innenausbau (Wand-
, Boden-, Deckenbelage; Fertiginstallation Einfiihrung der Elektrokabel
in den Sicherungskasten / Verkleidungsarbeiten).

Bauschaden aufien: Keine festgestellt. Die Behebung von Verschmut-
zungen im Fassadenbereich sind ist Rahmen der ordnungsgemaflen
Instandhaltung beim nachsten Renovierungsanstrich berlcksichtigt. Im
Bereich der Grenzbebauung (Nordostseite) kragt das Dach aus. Hier ist
in der Regel die Wand als Brandwand herzustellen. Ob es hierzu ggf.
private Vereinbarungen mit dem Nachbarn gab, dass das Dach uber-
baut werden darf, ist nicht bekannt — pauschaler anerkennender Ab-
schlag, da im Brandfalle — ausgehend vom Nachbargrundstiick Flur-
stlick 3/44 - ein erhdhtes Schadenrisiko besteht.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass Angaben zu Baumangeln
und Bauschaden in dieser Verkehrswertermittlung allein auf der Grund-
lage der Augenscheinnahme beim Ortstermin, ohne differenzierte Be-
standsaufnahme und weitergehende Untersuchungen resultieren, da
grundsatzlich keine Bauschadens- und Brandschutzbegutachtung er-
folgt (dazu sind entsprechende Fachgutachten einzuholen).

Beurteilung der Qualitat: Befriedigender allgemeiner Bauzustand.
Wirtschaftliche Wertminderung:  Keine

Besondere Einrichtungen, Zubehér: Keine bekannt.
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3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit

Energetische Beurteilung: InmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Vom Eigentumer liegt kein Energieausweis gemaR § 79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energiever-
brauch oder Energiebedarf vor.

Energieeffizienzklassen A+ bis H gem. Anlage 10 GEG (Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020).

Energieeffizienz- | Endenergie | Energiebedarf (energetische Mindestanforderungen an Wohngebaude, gem. H.
klasse kWh/(m?a) | Scherr in GuG/Grundstiicksmarkt und Grundstickswert 1/2009)
A+ <30 Passivhauser: 15 kWh/m? Wil p.a.
A <50
B <75 Nach Energieeinsparverordnung (EnEV 2007): 70 kWh/m? Wil. p.a.
C <100 Nach Warmeschutzverordnung 1995 (WschVo 1995): 100 kWh/m?2 WAl. p.a.
D <130
E <160
F <200 Energiebedarf Geb&dudebestand Altbau ab 1982 bis 1995: 220 kWh/m? Wil. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Geb&dudebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wil. p.a

Aufgrund der baujahrestypischen Bauart ist tendenziell von einem vergleichsweise niedrigen Energiebedarf
auszugehen. Das Gebaude ist baujahresgemal entsprechend der Energieeffizienzklasse B-C zuzuordnen.

Gebdudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind giinstig.
Energetische Verbesserungen: Keine

Energetische Schwachstellen: Keine bekannt

Barrierefreiheit: ImmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Gem. § 4 des Behindertengleichstellungsgesetzes sind u. A. bauliche und sonstige Anlagen sowie andere
gestaltete Lebensbereiche barrierefrei, wenn sie fir Menschen mit Behinderungen in der allgemein Ublichen
Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich und nutz-
bar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zulassig.

Im Sinne des § 4 des Behindertengleichstellungsgesetztes ist das Wertermittlungsobjekt nicht barrierefrei,
da keine Rampen oder Aufziige vorhanden sind und Tirdurchgangsbreiten sowie der erforderliche Platz-
bedarf in den Nasszellen, Fluren und Aufenthaltsrdumen z.T. nicht ausreichend gem. DIN 18040-1 bemes-
sen ist. (Anmerkung: Bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2 flr
Ein- und Zweifamilienwohnhduser existieren nicht, bei Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen sind die
Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom jeweili-
gen Grundsticksteilmarkt abhangig. Fur diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei der Ver-
wendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Ver-
gleichsfaktoren), diesbezigliche Einflisse berticksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen in Bezug
auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.
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3.3 Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,

Grundstuickszugang: Zur StrafRe und nach Nordosten steht das Wohnhaus grenzsténdig. Der
Grundstiickszugang erfolgt Uiber ein zweiflligeliges Metalltor. Die restli-
chen Grenzen sind Uberwiegend mit Mauern grenzbebaut oder mit Ma-
schen-/Gitter- und Holzsichtschutzzdunen eingefriedet

Hofraum: Neuwertig mit grauen Betonsteinpflaster gepflastert.

Besondere Bauteile: AuRentreppen, Nebengebaude (Waschraum mit TV-Anschluss; ohne
Heizung, wohnbaulich ausgebaut). Das Nebengebaude ist mit Trapez-
blechtafeln eingedeckt. Das Dach wurde gartenseitig verlangert. Im Be-
reich dieser Uberdachung ein Holzschuppen (Abstellschuppen).

Garten: Griunflache mit Rasen, Hecken einzelner Baumbestand; insgesamt ein-
fache Grunanlagen.
Anmerkung: Gemalf Liegenschaftskarte verfiigt der Nachbar (Flurstiick
3/45) uber eine Teilflache am Garten, die nicht abgetrennt ist.

Versorgungsanschlisse: Gas, Wasser, Strom.
Abwasserbeseitigung: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.
Beurteilung: Insgesamt einfache, gepflegte AuRenanlagen.

3.4 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um ein umgebautes, aufgestocktes kleines Einfamilienwohnhaus in
Seligenstadt im 6stlichen Rhein-Mai-Wirtschaftsraum. Die Lage unweit der historischen Altstadt ist gepragt
durch eine verdichtete Bebauung (Grenzbebauungen) insbesondere durch das neu erstellte volumindse, in
der Lage dominierende Mehrfamilienwohnhaus auf dem &stlich angrenzenden Nachbargrundsttck. Im Hin-
blick auf die Ausstattung und Beschaffenheitsmerkmale genligt das Wohnhaus berwiegend mittleren
Wohnansprichen in einer einfachen bis mittleren Wohnlage.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Einfamilienwohnhaus.
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4 Verkehrswertermittlung
4.1 Allgemeine Kriterien
§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewbéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstlcksteilen einschlieBlich ihrer Be-
standteile sowie ihres Zubehérs ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV), Bodenwertermittiung (gem. §§ 40 — 45 Im-
moWertV 2021)

e das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV)

e das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren:

Bei der Grundstliickswertermittlung kann das Vergleichswertverfahren angewendet werden, wenn geeignete
Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren vorliegen, die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt Gberein-
stimmen.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig er-
Zielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des Grundstticks ist (z.B. Mietwohngrundsttcken,
gemischt genutzte Grundstiicken, Geschaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzte Grundsttcke).

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren ist bei Grundstliicken anzuwenden, bei denen die Erzielung eines Ertrages durch
Vermietung oder Verpachtung nicht im Vordergrund steht. Dies gilt Uberwiegend fur individuell gestaltete
Ein- und Zweifamilienhausgrundstliicke, besonders, wenn sie eigengenutzt sind.

Kriterien zur Verfahrenswahl

- Grundsatzlich sind zur Wertermittlung eines oder mehrere der o0.g. Verfahren heranzuziehen. Rechenab-
lauf und EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen und die Preisbildung transparent darstel-
len. Grundsatzlich ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ausreichend, soweit die zur Verfi-
gung stehenden erforderlichen Wertermittlungsdaten geeignet sind.

- Zwecks Plausibilisierung kann bei bebauten Grundstiicken ein zweites unabhangiges Wertermittlungs-
verfahren angewendet werden.

- Es sind die Verfahren geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, welche
fur marktkonforme Wertermittlung erforderliche Daten (Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten Ver-
gleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.) i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB in Verbin-
dung mit § 12 (1) ImmoWertV am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet werden konnen bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach § 6 ImmoWertV
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewodhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begriinden.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Einfamilienwohnhaus handelt es sich um ein typisches Eigennutzobjekt, so dass auf der Grundla-
ge der wahrscheinlichsten Nachfolgenutzung, das Sachwertverfahren vorrangiges Verfahren ist. Das
Sachwertverfahren kann angewendet werden, da die Marktdaten, insbesondere die Normalherstellungskos-
ten und Sachwertfaktoren bekannt sind. bzw. modellkonform abgeleitet werden kénnen.

Zur Ergebnisstitzung und Kontrolle wird auch das Ertragswertverfahren angewendet, da fir die zu bewer-
tende Grundstiicksart die erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatz, Bewirtschaftungskosten, Restnut-
zungsdauer) zur Verfigung stehen bzw. abgeleitet werden kénnen und eine Vermietung in der Metropolre-
gion auch maglich/iblich ist.

Ein zweites Verfahren stitzt das Ergebnis. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilinehmer untersucht alter-
nativ zum Erwerb der Immobilie eventuell auch die Anmietung eines Objekts. Aus den hieraus erzielten
Mietkosten (Ertragen) lassen sich wiederum Vergleiche tber die Hohe von Baukosten und Grundstiickskos-
ten anstellen.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gem. ImmoWertV § 40 in der Regel durch Preisvergleich nach dem Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV).

Da keine Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken vorliegen wird der Bodenwert mit dem vom Gutachter-
ausschuss veroffentlichten Bodenrichtwert ermittelt.

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert bezieht sich gemafl Definition des Gutachterausschusses auf ein erschlielungsbei-
tragsfreies, gebietstypisches, unbebautes, baureifes Wohnbaugrundstiick in der Bodenrichtwertzone. Er
wird vom Gutachterausschuss aus den vorliegenden Kaufpreisen und an Hand des allgemeinen Marktge-
schehens ermittelt.

Gemal Bodenrichtwertauskunft (BORIS Hessen) betragt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 im
betreffenden Gebiet (erschlieungsbeitragsfrei) 925,00 €/m2.
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Definition: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache fir eine Mehrzahl von Grundsticken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnis-
se vorliegen (Bodenrichtwertzone). Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstlick, das fir die je-
weilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrundstiick).

Beurteilung des Bodenrichtwerts

Der Bodenrichtwert entspricht dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart anwendbar; soweit Abweichungen feststellbar sind kdnnen diese gem. nachfol-
gender Bodenwertermittlung bericksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstiicksqualitat: Flurstiick 3/46 Baureifes Land; Grundstlicksflache 283 m?

Bodenwertermittlung
Berlcksichtigung von Abweichungen

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine durchschnittliche Wohnlage in der Bodenrichtwert-
zone. In der Bodenrichtwertzone sind bessere Wohnlagen feststellbar (vorliegend verdichtete Bebauung,
Grenzbebauung). Bemessener Abschlag 10 % (Faktor 0,9).

Bodenpreissteigerungen sind zum Stichtag in der Mikrolage nicht feststellbar.

Resultierender Anpassungsfaktor: 0,9

Bodenwertermittlung Flurstiick

Flurstick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstuicksflache | Bodenwert
richtwert faktor

Gebaude- und Freiflache,
Holderlinstralte 1

3/46

Summe

925 €/m? 0,90 283 m?| 235.597,50 €

236.000 €
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4.4 Erldauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittiungsverfahren
Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maRgebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer, die
wesentlich langer sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrof3e in den Rechen-
verfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) verdffentlichten
Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukinftig mafigeblichen Modellansatz 80
Jahre (Grundlage hierfir ist die neue ImmoWertV vom 14.07.2021 die seit 01.01.2022 verbindlich ist). Da
die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten des Gutachterausschusses aktuell noch auf der Basis einer
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet wurden, betragt die Gesamtnutzungsdauer in diesem Wer-
termittlungsmodell entsprechend 70 Jahre (Grundlage § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlagen am mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer ver-
l&ngern oder verkurzen.

Die Restnutzungsdauer wurde gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen’, nach sachversténdiger Einschatzung
ermittelt.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 Abs. 1 InmoWertV)

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswert-
minderung zu verringern.

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

Grundlage fur den Ansatz durchschnittlicher Herstellungskosten sind die Normalherstellungskosten gem.
Anlage 4 (zu Absatz 5 Satz 3 der ImmoWertV - NHK 2010). Es handelt sich dabei um modellhafte Kosten-
kennwerte flr das Sachwertverfahren, die unter Berlicksichtigung der dem Bewertungsobjekt entsprechen-
den Merkmale, wie Gebaudetyp und Ausstattungsstandard ermittelt werden. Sie sind bei der Ermittlung des
vorlaufigen Sachwerts mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswertminderung zu ver-
ringern. Der Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV) ist ein vom 6rtlich zustadndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse
am ortlichen Grundsticksmarkt.

Eigenschaften des tabellierten Standardgebéaudes:

Nutzungsgruppe: Typ: 1.33
Ausstattungsstandard: Standardstufe 3
NHK 2010: 1.000 €/m?2, inkl. USt und Baunebenkosten
Anpassung Art
einseitig grenzbebaut 0,98
1 Kellerraum 1,05
Regionalfaktor: 1
Angepasste NHK 2010: 1.029 €/m? BGF

Amtsgericht Seligenstadt
Bewertungsobjekt: Holderlinstrale 1, 63500 Seligenstadt



)

| Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Wohnhaus rd.: 1.029,00 €/m2 BGF |

Die NHK 2010 erfassen die Kostengruppen fiir das Bauwerk und die technischen Anlagen (Kostengruppen
300 und 400 der DIN 276). In ihnen sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten (Kostengrup-
pen 730 und 771 = Architekten- und Ingenieurleistungen, behérdliche Prifungen und Genehmigungen der
DIN 2762) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 und berlicksichtigen
ebenso die speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie teilweise weitergehende Erlauterungen
und Korrekturfaktoren (Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV).

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV)

AuRenanlagen sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche An-
lagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauflenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen). Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen. Soweit
wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, kann der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart
Ublichen baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen sachverstandig geschatzt werden, nach Erfah-
rungsansatzen oder nach den durchschnittlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten ermittelt wer-
den. Soweit Teilnehmer im gewohnlichen Grundstiicksverkehr wegen erheblicher Abweichungen darlber
hinaus hier Zu- und Abschlage am Kaufpreis bestimmen, ist der Werteinfluss als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) und objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39
ImmoWertV)

Gem. § 21 (3) ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Sachwertfaktoren werden u.a. von den Gutachterausschiissen
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 39 ImmoWertV auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Dabei handelt es
sich um typisierte Durchschnittswerte, die im Speziellen auf ihre Eignung zu prifen sind und falls erforder-
lich, objektspezifisch anzupassen sind.

Der objektspezifische angepasste Sachwertfaktor ist der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ermittelte Sachwert-
faktor, der bei etwaigen Abweichungen vom typisierten Wert nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen ist.

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2025 verdffentlichten und nach Prifung geeigneten Sachwertfakto-
ren fur Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 Im-
moWertV) fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser im Auswertungszeitraum 2023 bis 2024 bei
dem ermittelten vorldufigen Sachwert, angepasst zum Wertermittlungsstichtag rd. 1,05 und fir Reihenhu-
ser und Doppelhaushélften (RH/DHH) 1,17. Die Standardabweichung wird mit +/- 0,17 (EFH) bzw. 0,12
(RH, DHH) angegeben und entspricht der durchschnittlichen Entfernung aller gemessenen Auspragungen
eines Merkmals vom Durchschnitt/arithmetischen Mittelwert. Unter Beachtung der Grundstiicksgréf3e und
der Art der Bebauung (einseitig grenzbebaut) ist es sachgemal’ die Sachwertfaktoren fir Reihen-
/Doppelhauser mit zu bertcksichtigen.

Berlcksichtigung von Abweichungen / Anpassung Sachwertfaktor:

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale (Anpassung Mikrolage — ausgehend von Sachwertfaktoren fir RH/DHH) mit 1,05 bemes-
sen.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 InmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr (markt-
Ublich) malRgebenden Umstande wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets. Die Beriicksich-
tigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und In-
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dexwerten, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch
den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertragen und Liegenschaftszinssatzen und im Sachwertverfahren
bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
Sachwertfaktoren. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung dieser Daten durch An-
passung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage erforder-
lich. Aufgrund der zum Auswertungszeitraum (Datengrundlage fur die Auswertung von Vergleichsfaktoren,
Liegenschaftszinssatzen und Sachwertfaktoren der Bodenmanagementbehdrde, verdffentlicht im Immobili-
enmarktbericht 2025, waren Grundstiicksverkaufen aus den Jahren 2023 -2024) veréffentlichten Marktda-
ten nach § 193 (5) Baugesetzbuch, ist nach Prifung eine Uber das Mal® nach §§ 26, 33 und 39 Im-
moWertV, keine weitere Anpassung erforderlich.

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (DIN 277-2) bezieht sich auf alle marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grund-
rissebenen eines Bauwerks und wird nach den AuRenmafien ermittelt.

Baupreisindex

Zur Umrechnung der durchschnittlichen Herstellungskosten auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in der Hauptsache Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Prifungen
und Genehmigungen. Diese sind in den NHK 2010 ebenso wie die Umsatzsteuer enthalten.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflachen werden einige, den Gebaudewert wesentlich beeinflussende
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normge-
baude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren z.B.
insbesondere Kelleraulientreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, ggf. auch Balkone,
Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewdhnlichen Grundsticksverkehr zu-
séatzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen, wertmaRig zusatzlich
als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale nach der Marktanpassung oder als Zuschlage bei
den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit Ublicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Ge-
baudewert erhéhende besondere (Betriebs)Einrichtungen sind deshalb, soweit dies im gewdhnlichen
Grundstuicksverkehr honoriert wird, zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder Zeit-
wert) des Normgebaudes zu bericksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale BoG (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den zu-
grunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschlieRende Auflis-
tung maoglicher besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale)

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatze sowie
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Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig be-
ricksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu-
oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzu-
setzen.

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch nach-
tragliche aulere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzuflihren. Fur behebbare Schaden
und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der marktangepassten Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
werden in dem Male angesetzt, um die im Ertragswertverfahren eingestellte Miete nachhaltig zu erzielen.
Sie beinhalten insgesamt auch erforderliche Modernisierungen, soweit diese wirtschaftlich sinnvoll sind.

BoG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BoG Baumangel und -schaden
Ohne Ansatz.

BoG Ertiichtigung Brandschutz im Branduberschlagsbereich sowie Dachiberstand: Marktange-
passter fiktiver anerkennender Abschlag wegen feststellbarer Baumangel: 5.000,- €.

Ein (ggdf. fiktiver) Kostenaufwand zur Beseitigung ggf. bestehender kleinerer Mangel und Schaden, die
nicht zwingend unmittelbar beseitigt werden mussen, ist in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen
einer ordnungsgemalen Instandhaltung sowie im Ansatz der Wertermittlungsdaten bereits bertcksich-
tigt.

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertigstel-
lungsbedarf) erfolgt unter Berlcksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und Markt-
anpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Baumangeln und Bauschaden so-
wie Aufwendungen fiir Schénheitsreparaturen im gewodhnlichen Geschaftsverkehr.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttb-
lich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich
erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbeson-
dere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Vorliegend werden die marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde gelegt. Grundlage sind bekannte Ver-
gleichsmieten aus der Mietpreissammlung des Sachverstéandigen, aktuelle Mietangebote, der IVD Preis-
spiegel Hessen sowie die Mietpreisiibersicht des Gutachterausschusses fur Stdhessen, verdffentlicht im
Immobilienmarktbericht. Ein qualifizierter Mietspiegel liegt nicht vor. Aus der eigenen Mietpreissammlung
sowie aus dem Internet (Immobilien Scout) liegen Mieten und aktuelle Mietangebote fur Wohnraum (EFH
und Wohnungen) in vergleichbaren Bodenwertlagen im mittleren Bereich bei 8 — 12 € pro Quadratmeter
Wohnflache. Anpassungen an die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (GréRe, Ausstattung, Lage-
und Beschaffenheitsmerkmale) sind zu bertcksichtigen.

Im Immobilienmarktbericht 2025 (Datenauswertung 2018-2024) des Gutachterausschusses wurden Ver-
gleichsmieten fur den Bodenrichtwertbereich veréffentlicht. Demnach betragt die Vergleichsmiete rd. 11,5
€/m2. Unter Beriicksichtigung eines Zuschlags an den Wertermittlungsstichtag (Marktmiete) und Garten-
nutzflache, wird im Ertragswertverfahren eine Miete in Héhe von 1.400 € angesetzt (Nettokaltmiete — ent-
spricht rd. 14,21 €/m?). Der Mietansatz wird bestatigt durch bekannte Vergleichsmieten.

Diese Miete isti.S. § 558 BGB als ortsuiblich einzustufen und wird im Ertragswertverfahren auf der Grundla-
ge der ImmoWertV § 5 (3) angewendet.

Mietpreisbildende Wohnlagekriterien (Auswahl):

e Immissionen wie Verkehrslarm, Larm durch Industrie und Gewerbe
Verkehrsanbindungen — Infrastruktur
Art der Bebauung, Erreichbarkeit 6ffentlicher Griinflachen, Wohnumfeld
Die Lage im Geb&ude selbst
Das soziale Umfeld, die Adresse
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstiickseigentimer zu tragen hat und
werden in der marktiblichen Héhe in Anlehnung an das Wertermittlungsmodell des Gutachterausschusses,
verdffentlich im Immobilienmarktbericht und der Immobilienwertermittiungsverordnung bericksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnut-
zungsdauer aufgewendet werden mussen.

Sie umfassen somit sowohl die Kosten der Verwaltung, der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneue-
rung einzelner Bauteile (Instandhaltungskosten), dem Mietausfallwagnis und den Betriebskosten i.S. des §
556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuches. Die Einzelansatze fur Verwaltungs- und Instandhal-
tungskosten sowie fiir das Mietausfallwagnis wurden entsprechend dem Bewertungsmodell nach der Im-
mobilienwertermittiungsverordnung Anlage 3 und/oder vorrangig den Verdffentlichungen im Immobilien-
marktbericht des Gutachterausschusses entnommen, in dessen Bewertungsmodell bewertet wird.
Anmerkung zu den Instandhaltungskosten: Sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alte-
rung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wah-
rend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden muissen. Sie umfassen somit sowohl die Kosten der
laufenden Unterhaltung wie auch die Erneuerung einzelner Bauteile. Folglich werden bei der Verkehrswer-
termittlung nur die notwendig erforderlichen marktangepassten Kosten zur Beseitigung von Bauschaden,
Baumangeln, Instandhaltungsriickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren angesetzte Mie-
te (marktibliche Miete) zu erzielen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV) und objektspezifischer angepasster Liegenschafts-
zinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermit-
telte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Mallgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2025 verdffentlichten und nach Prifung geeigneten Liegenschafts-
zinssatzen flr vergleichbare Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der Liegenschafts-
zinssatz (§ 33 ImmoWertV) fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhduser 2,5 %, die Standardabwei-
chung beim LZ wird mit +/- 0,8 angegeben und entspricht der durchschnittlichen Entfernung aller gemesse-
nen Auspragungen eines Merkmals vom Durchschnitt/arithmetischen Mittelwert.

Abweichungen ergeben sich beim Wertermittlungsobjekt im Vergleich zu durchschnittlich freistehenden
Einfamilienwohnhdusern durch die GroRe (Zuschlag) und Mikrolageeigenschaf-
ten/Grenzbebauung/verdichtete Wohnlage (Abschlag), so dass ausgleichend auf den Ausgangswert im
Ertragswertverfahren abgestellt wird.

Modellkonform angepasster gewahlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 2,5 %
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4.5 Sachwertermittlung gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV

Der Sachwert i.S. §§ 35 — 39 ImmoWertV eines Grundstlicks ermittelt sich aus dem vorlaufigen Sachwert
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert.

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 (§ 40 ImmoWertV) ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu
ermitteln.

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist auf der Grundlage ihrer regionalbezogen durchschnittlichen Her-
stellungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Bauméangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

unter Bericksichtigung des modellkonformen Sachwertfaktors und ggf. weiterer Zu- und Abschlage zur
Marktanpassung, abzuleiten.

Der Wert der Auzenanlagen wird entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungsansatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Zeitwert der baulichen Anlagen und Auflienanlagen ergibt unter Berlicksichti-
gung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude
und Aufdenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufigen
Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem Ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. I.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des Grund-
stiicks soweit eine daruberhinausgehende erforderliche Marktanpassung durch anzusetzende Zu- oder
Abschlage (i. S. § 7 Absatz 2 ImmoWertV) nicht berlcksichtigt werden muss.

Das modellkonform durchgefiihrte Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sach-
wertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aulienan-
lagen) den Vergleichsmalfistab bildet.
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4.5.1 Sachwertberechnung (Marktwert)
Baupreisindex (Bezugsjahr 2010 = 100 angepasst an Wertermittlungsstichtag) 190,0

Gebaudeart Grt?rrgggc-:he Normalherstellungs- Herstel- Lineare Wert-

Wohnhaus BGF Kosten (NHK 2010) lungskosten minderung
m? €/m? Indexiert € Zeitwertfaktor

€/m? (Spalte 2 x 4) RND/GND

1 2 3 4 5 6

EFH 150 1.029 1.955 293.250 55/70

Nebenbau 14,5 500 950 13.775 35/50

Gesamt

Wert der AuRenanlagen und besonderen Bauteile (Zeitwert)

Ver- und Entsorgungsanschliisse, Einfriedung, Hofraum
Vordach, AuRentreppen, Holzschuppen

Gebaudewert inkl. Wert der AuBenanlagen und besonderen Bauteile

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
Allgemeine Wertverhaltnisse Zu-/Abschlage nach § 7 Abs. 2

ImmoWertV (Faktor)

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV
Baumangel, Bauschaden

Ertlchtigung Brandschutz

Marktangepasster Sachwert rd.

+/-

Gebaudewert

€
(Spalte 5 x 6)

7
230.411 €

9.643 €
240.054 €

15.000 €

255.054 €

236.000 €

491.054 €

1,05
1,00

515.607 €

0€
5.000 €

511.000 €

82
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4.6 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert regelmaRig auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Die erzielbaren Ertrdge werden als Rohertrag bezeichnet, nach Abzug der Bewirtschaftungskosten
ergibt sich der Reinertrag.

Grundgedanke ist, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Reinertrag (Einnahmeiberschuss)
aus dem Grundstick, die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukiinftigen Einnahmetberschiissen diskontiert, bzw. als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Gemaly § 27 der Immobilienwertermittlungsverordnung wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertrage der vorlaufige Ertragswert ermittelt nach

§ 28 ImmoWertV Allgemeines Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags unter Abzug des Bodenwertverzin-
sungsbetrags und dem Bodenwert.

§ 29 ImmoWertV Einfaches Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags und dem Uber die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt werden durch Bil-
dung der Summe aus den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus
gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Periode innerhalb des Betrachtungszeitraums und
dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwert des
Grundstucks.

Der Bodenwert ist regelmafRig ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 und 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich, im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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4.6.1 Ertragswertberechnung (Marktwert)

Wohn-/Nutzfliche Marktiblich erzielba-

Mieteinheit & s re Nettokaltmiete
m? ertragsfahig 2
€/m

EFH 98,5 14,21

Summe

Rohertrag § 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Verwaltung (359 €)
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag rd.
Instandhaltung 14 €/m? x 98,5 m?
Gesamt

Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV

Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 2,5 % von 236.000 €

Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor § 34 55 Jahren Restnutzungsdauer

2,5 % Objektspezifisch angepasster

ImmoWerty Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der baulichen Anlagen
Bodenwert § 40 ImmoWertV
Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale § 8 ImmoWertV
Baumangel, Bauschaden

Ertlchtigung Brandschutz

Marktangepasster Ertragswert rd.

Monatlich
€ (gerundet)

1.400,00

359 €
336 €
1.379 €

+/-

84

Jahrlich
€

16.800,00 €
16.800,00 €

16.800,00 €

2.074,00 €
14.726,00 €
5.900,00 €

8.826,00 €
29,71

262.220 €
236.000 €
498.220 €

1,00

498.220 €

0€
5.000 €

493.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Sachwert 511.000,- €
Ertragswert 493.000,- €

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus. Bei der Bemessung des Verkehrswerts
erhalt das Sachwertverfahren Hauptgewicht, da es sich in erster Linie um ein Eigennutzobjekt handelt. Der
zur Stutzung ermittelte Ertragswert deckt das Ergebnis hinreichend genau. Da eine Vermietung in der Met-
ropolregion auch Ublich ist, wird dem Ertragswert ebenfalls ein Gewicht bei der Ableitung des Verkehrswerts
beigemessen.

Die Datenlage stand fir das Sach- und das Ertragswertverfahren in guter Qualitdt zur Verfliigung. Die
Marktlage (allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt) wurde im jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren (Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren und Liegenschaftszinssatz im Ertragswert-
verfahren) berticksichtigt.

Die Marktgangigkeit wird im Hinblick auf die Lage- und Beschaffenheitsmerkmale und unter Berlicksichti-
gung der Hohe des ermittelten vorlaufigen Objektwerts als durchschnittlich bewertet.

Der Verkehrswert wird mit dem Hauptgewicht am Sachwert (Gewichtsverteilung ca. 70/30) bemessen mit
505.000,- €.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktlage wird die Verkauflichkeit im Rahmen der angesetzten Werte
als durchschnittlich angesehen.

Plausibilitatsprifung Wohnhaus

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden Kenngroéfien:

Relativer Marktwert: rd. 5.127 €/m2 Wohnflache

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 30,1 3,3 %
Marktwert/Reinertrag rd. 34,3 29 %

Die Auswertungen des Gutachterausschusses, veroffentlicht im Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025
der Bodenmanagementbehdrde Heppenheim (Seite 95 und 112) bestatigen das Ergebnis, der Verkehrs-
wert damit plausibel.
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Seligenstadt Grundbuch von Seligenstadt, Blatt 3609
Gemarkung Seligenstadt Flur 7, Flurstiick 3/46
Gebaude- und Freiflache, HolderlinstralRe 1, GroRe 283 m?

Der von einem Lichtrecht unbelastete Verkehrswert des mit einem Einfamilienwohnhaus und einem klei-
nen Nebengebdude bebauten Grundstlicks, HolderlinstraRe 1 in 63500 Seligenstadt wurde zum Stichtag
05.12.2025 ermittelt mit rd.

505.000,- €

in Worten: Finfhundertfiinftausend Euro

Ich versichere, dass ich das Gutachten persoénlich, unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet habe.

Altheim, den 14.01.2026 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

Das Gutachten wurde fir die im Auftrag benannten Beteiligten und fiir den benannten Zweck erstattet und
gilt nur fur das darin benannte Objekt. Es darf ohne meine schriftliche Zustimmung nicht anderweitig ver-
wendet werden. Es ist in so vielen Ausfertigungen erstellt, wie auf der ersten Seite ausgewiesen. Verviel-
faltigungen, auszugsweise Kopien oder die Nutzung durch Nichtbeteiligte sind nicht statthaft.
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6 Makro- und Mikrolagedarstellung
Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)

)
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6.1 Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte ohne Mafistab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts. (Nachfolgende digitalisierte
Plane ohne Malistab). Anmerkung: Ein Teil des Nebengebaudes vom Nachbarn ragt nicht mehr auf das

Bewertungsgrundstiick und wurde wahrscheinlich riickgebaut.
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Nachfolgende Plane gem. beim Kreisbauamt recherchierter Bauunterlagen. Anmerkung: Die dargestellte
Nachbargarage existiert nicht mehr. Auf dem Nachbargrundstiick wurde zwischenzeitlich ein Mehrfamilien-
wohnhaus erstellt. Das im Grundriss dargestellt WC wird als Abstellraum genutzt. Ohne Grundrissdarstel-
lung ein niedriger Kellerraum (Teilunterkellerung im Bereich des Raumes ,Kochen', Hohe ca. 1,7-1,8m) del

Uber eine Luke vom Raum ,Kochen® erschlossen wird. Dort befinden sich Hausanschliisse und die Hei-
zungsanlage/Gastherme.

6.2 Grundriss Erdgeschoss
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6.3

Grundriss Obergeschoss
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6.4

Querschnitt Wohnhaus und Ansichten
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Flachenberechnung zum Baugesuch (siehe nachfolgende Ablichtung). Die Flachenangabe wurde auf Plau-
sibilitat gepruft. Da der Mietwert auf der Grundlage einer pauschalen Gesamtmiete fir das Wohnhaus be-

messen wird, dient die nachfolgende Aufstellung lediglich der Information zur vorhandenen Wohnflache und
ersetzt kein Wohnflachenaufmald. Die tatsachliche Wohnflache kann abweichen.

6.6 Wohnflachenberechnung

Wohnflache Wohnhaus: 98,5 m?

6.7 Brutto- Grundflache (BGF) Wohnhaus

KG:ca.5mx3,30m= 16,50 m?
EG:ca. = 65,00 m?
OG: ca. = 68,00 m?
BGF ges. rd. 150 m?
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht Std

Foto 2

Ansicht Stidost
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Foto 3

Ansicht Nordwest,

links das Nebengebaude
mit einem Waschraum
und Uberdachung. Im
Hintergrund ein neu
erstelltes Mehrfamilien-
wohnhaus. Rechts im
Vordergrund der Nach-
barschuppen

Foto 4

Darstellung (rote Linie)
des ca.-Grenzverlaufs
gem. Liegenschaftskar-
te.

@
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Foto 5

Gartenansicht

Foto 6

Ansicht Vordach und
Holzschuppen und dem
Nachbarwohnhaus
(MFH) im Hintergrund

Anschlage: 66 Tsd.

5)

Amtsgericht Seligenstadt
Bewertungsobjekt: Holderlinstrale 1, 63500 Seligenstadt



	Gutachten

