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Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Einfamilienwohnhaus

Aktenzeichen

43 K 24/24

PLZ, Ort, StraRe, Hausnummer

63512 Hainburg, Mittelseestralle 14

Grundbuch Amtsgericht Seligenstadt

Grundbuch von Hainstadt, Blatt 3758

Gemarkung Hainstadt

Flur 1, Flurstiick 148/3

Tag der Ortsbesichtigung

13.11.2024

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

13.11.2024

Auftraggeber

Amtsgericht Seligenstadt

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundsticksflache 249 m?

Ursprlingliches Baujahr, ca. 1903

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 25 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Normalherstellungskosten rd.

1.439 €/m? BGF

Alterswertminderung rd.

64,3 %

Brutto-Grundflache (BGF Wohnhaus mit An-
bauten)

326 m?

Wohnflache ges. rd.

109,6 m? zzgl. Nutzflache Anbau EG 33,3 m?

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB)

1.370 €/Monat

Mietvertrag

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

1,8 %

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

1,25

Baulicher Zustand

Reparatur- und instandhaltungsbeduirftig

Aktuelle Nutzung

Leerstand

Ergebnisse

Sachwert 315.000,- €
Ertragswert 295.000,- €
Verkehrswert (Marktwert unter Berlicksichtigung

eines Abschlags wegen Reparatur- und Instandhal-| 310.000,- €

tungsbedarf in H6he von 30.000 €)

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Wertermittlungsobjekt im dstlichen Rhein Main Wirtschaftsraum handelt es sich um ein Einfami-
lienwohnhaus in urbaner Wohnlage. Das Wohnhaus steht im Ortskernbereich von Hainburg im Ortsteil
Hainstadt, die Wohnlage ist verdichtet. Auf der Grundlage der Feststellungen beim Ortstermin gentigt das
Wohnhaus tUberwiegend mittleren Wohnbeduirfnissen. Der bauliche Zustand ist reparatur- und instand-
haltungsbedrftig.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Einfamilienwohnhaus.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gesetzliche Grundlagen:

Bodenverhaltnisse und Altlasten:

Beschreibungen:

Berechnungen:

Amtsgericht Seligenstadt

Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft.

13.11.2024
Innen- und Aufienbesichtigung

Ein Beteiligter in dem Verfahren sowie der unterzeichnende Sachver-
standige.

Immobilienmarktbericht Daten des Immobilienmarktes Siidhessen
2024

Bodenrichtwertauskunft

Lageplane, Liegenschaftskartenauszug

Selbst erstellte Grundrissplane vom Antragsteller (Bauakten lagen
beim Kreis- und Stadtbauamt nicht vor).

Grundbuch

Auskunft zum Bauplanungsrecht, Altlastenauskunft

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek sowie
aus dem Internet (statistische Daten)

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)

Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt.
Es wurden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.

Ein Verdacht auf Altlasten konnte beim Ortstermin nicht festgestellt
werden. Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstiicks liegen ge-
mafR Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen, Amt fir
Bodenschutz, nicht vor.

Anmerkung: Es kénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wert-
beeinflussungen bertiicksichtigt werden, die bei dulerer, zerstérungs-
freier Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird da-
her ein altlastenfreies Grundstlck unterstellt, dessen Beschaffenheit
im Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine tber das ortstbliche Maf}
hinausgehenden Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits
durch die dulere zerstérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fir ei-
ne aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar
sind.

Grundlage fur die Bau- und Bodenbeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen.
Sie dienen der allgemeinen Darstellung und gelten nicht als vollstandi-
ge Aufzahlung von Einzelheiten, sondern werden in dem Male darge-
stellt, wie sie fur die Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten notwendig sind.

Fir die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf
der Grundlage der Liegenschaftskarte sowie der bereitgestellten
Grundrissplane vorgenommen.
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Baubestand auf dem Grundstlick: Einfamilienwohnhaus mit Anbau, Holzunterstand, und Spielehitte fir
Kinder (Holzkonstruktion).

Weitere Feststellungen:

Mieter konnten nicht festgestellt werden. Das Wohnhaus steht zum Wertermittlungsstichtag leer und wird
nicht genutzt. Gemaf Angabe beim Ortstermin wurde es Uber den letzten Winter notbeheizt. Wertrelevan-
te, zu berucksichtigende Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden. Verdacht auf Haus-
schwamm konnte nicht festgestellt werden. Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wur-
den nicht mitgeteilt. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

2 Grundstiicksbeschreibung

21 Grundsticksmerkmale und Strukturdaten

Bundesland: Hessen

Kreis: Landkreis Offenbach

Ort und Einwohnerzahl: Hainburg mit den Ortsteilen Klein-Krotzenburg und Hainstadt mit ins-
gesamt rd. 14.400 Einwohnern (2022).

Bevolkerungsentwicklung Hainburg: Demographischer Wandel (Quelle: www.wegweiser-

kommune.de)
Nachfolgende Daten aus www.wegweiser-kommune.de.

Auswertung 2022 (Abfrage 09_2024)

Indikatoren 2022 2022 2022

Hainburg Offenbach, LK Hessen
Bevdlkerung (Anzahl) 14.403 362.137 6.391.360
Bevilkerungsentwicklung seit 2011 (%) 3,2 8,4 6,6
Bewvdlkerungsentwicklung tber die letzten 5 Jahre (%) -0,4 3,0 2,4
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 8,7 9,7 9,4
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen) 13,3 10,8 11,3

Im Vergleich zum Landkreis und Bundesland ist in den letzten 5 Jahren gem. Auswertung 2022 ein Bevol-
kerungsschwund feststellbar (Auswertung: www.wegweiser-kommune.de).

Die Gemeinde Hainburg liegt im Ostteil des Rhein-Main Wirtschafts-
raums am Main und wurde im Regionalplan Stdhessen als Kleinzent-
rum ausgewiesen.

Definition
Die Kleinzentren sollen ergdnzende Funktionen fir Einrichtungen der
Uberdrtlichen Grundversorgung erflllen.

Hainburg verfugt Uber samtliche Geschafte des taglichen Bedarfs,
Apotheken, Arzte und Kindertagestatten, eine Grundschule mit For-
derstufe, eine weitere Grundschule und eine Haupt- und Realschule.

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-

gen: Offenbach: ca. 15 km
Frankfurt am Main: ca. 27 km
Hanau: ca. 13 km

Infrastruktur Entfernung, ca.
Flughafen Frankfurt am Main: 29 km

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 24/24
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Bahnhof Hainstadt:
Autobahnauffahrt:
Busverbindungen:

Wirtschaftsstruktur

200 m
ca. 5 km bis zur Auffahrt auf die A3
Nach Offenbach. Haltestelle in der Nahe (fuRlaufig).

Die Gemeinde Hainburg, im dstlichen Rhein-Main Ballungsraum liegt in der bedeutendsten Wirtschaftsre-
gion Hessens, mit guter infrastruktureller Anbindung.

Im Gewerbegebiet von Hainburg u. a. mit Produktions- und Logistikunternehmen, Druckereien, Dienstleis-
tern, Supermarkten, Handwerksbetriebe, integrative Kindertagesstatte flr Behinderte.

Wirtschaft und Arbeit - Beschéaftigung in Hainburg im Vergleich '

Indikatoren 2022 2022 2022

Hainburg Offenbach, LK Hessen
Beschaftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft 0,2 0,2 0,4
Beschaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion k.A. 22,5 22,9
Beschaftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen 68,3 77,3 76,7
Arbeitsplatzzentralitat 0,4 0,9 1,1
Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre (%) 1,6 7,8 7,4

Arbeitsmarkt 2

Arbeitslosenquote
Landkreis Offenbach:
Hessen:

Bund:

Kaufkraftkennziffer® u.a.:

Innerértliche Lage:

Wohnlage:

52 %
55 %
6,0 %
bezogen auf abhangige Erwerbspersonen (Auswertung 10/2024)

Nachfolgende Daten aus dem Gemeindesteckbrief IHK Offenbach.
Kaufkraft und einzelhandelsrelevante Kennziffern

2023
Kennziffer
Kreis Offenbach Hessen
Kaufkraft Index 102,7 109,4 1034
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Index 100,7 1059 1018
Einzelhandelsumsatz pro Kopf 40429 5.440,5 6.204,0
Zentralitatskennziffer 63,8 81,7 96,9

Datenquelle: Michael Bauer Research GmbH

Das Grundstiick liegt im Ortsteil Hainstadt im mittleren Ortsbereich.
Der Flusslauf (Main) in rd. 400 m Entfernung, das Kraftwerk Staudin-
ger (gegeniberliegende Mainseite | Erdgas- und Steinkohlekraftwerk
Staudinger - noch als Netz-und Stabilisierungs-/Reservekraftwerk in
Betrieb — Blocke 4 und 5)) in rd. 1 km (Luftilnie) entfernt. Nach Stillle-
gungsplénen und bereits durchgefihrten Teilabrissen wurde aktuell
ein zukunftiger Ausbau/Umbau des Kraftwerks auf regenerative Ener-
giequellen angekindigt.

.Hessens einst grétes konventionelles Kraftwerk Staudinger in Gro3-
krotzenburg soll ein Kraftwerk bleiben. Der Konzern will eine neue An-
lage bauen, die zunéchst mit Erdgas und spéter komplett mit Wasser-
stoff betrieben werden soll (Quelle: Hessenschau 31.10.2024).“

Mittlere, innerértlich verdichtete Wohnlage mit gemischten Nutzungen
(Wohnen, Gastronomie).

Quelle: www.wegweiser-kommune.de
2 Quelle: https:/statistik.arbeitsagentur.de
3 Quelle: Kennziffern fir den IHK Bezirk, IHK Offenbach (Auswertung/Angabe fiir 2023)
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Art der Bebauung und Nutzung
in der StralRe/Umgebung: Wohnbauliche Nutzung mit Ein-/Zwei- und Mehrfamilienwohnhausern.
Gastronomische Nutzungen, Schule (Grundschule).

Immissionen: Beim Ortstermin waren bis auf die gebietstypischen Immissionen
durch Fahrzeug- und Flugzeugverkehr (Ab-/Anflugschneise Frankfur-
ter Flughafen) keine weiteren Immissionen feststellbar. Gastronomi-
sche Nutzungen sind in der nahen Nachbarschaft vorhanden.
Immissionen durch den auf der gegenuberliegenden Mainseite gele-
genen Kraftwerksbetrieb (,Staudinger) waren beim Ortstermin nicht
feststellbar, wohingegen die weithin sichtbaren Schornsteine und Kiihl-
turm des Kraftwerks das visuelle Ortsbild stark pragen (siehe nachfol-
gendes Bild vom Ortstermin):

Kraftwerk Staudinger Bewertungsobjekt

Ausrichtung: Die Wohnrdume sind zur Strale nach Stdwesten und zum Hofraum
nach Sudosten und Nordosten ausgerichtet.

Immobilienmarkt

Aufgrund aktueller Krisen (geopolitische Unruhen, Kriege, Klimakrise/globale Erderwdrmung) und den
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, ist die Einschatzung der zukinftigen Marktentwicklung
mit Risiken behaftet. Im September 2024 zeigt sich der deutsche Wohnimmobilienmarkt weiterhin stabil.
Es sind jedoch deutliche Differenzen bei den Angebots- und Kaufpreisen feststellbar. Beim Wohnimmobi-
liensektor ist eine langsame aber stetige Erholung feststellbar. Bei den Kaufpreisen fiir Einfamilienwohn-
hauser ist eine leichte Preissteigerung feststellbar (Auszug Sprengnetter Kaufpreisanalyse 09_2024. Die
Auswertungen und Daten basieren auf realen Kaufpreisen aus ganz Deutschland). Trotz der weiterhin
allgemein hohen Nachfrage nach Immobilien, ist im Hinblick auf die aktuellen Marktverhaltnisse in Verbin-
dung mit den gesetzlichen Rahmenbedingungen (Stichwort Gebaudeenergiegesetz) von einer erhdhten
Volatilitdt auszugehen. Der hier ausgewiesene Wert bezieht sich stichtagsbezogen auf die aktuellen
Wertverhaltnisse.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Fast rechteckige Grundstticksform. Mittlere Abmessungen:

Grolke 249 m2. Mittlere Breite x mittlere Tiefe: 12,33 m * 20,20 m
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Topographische Grundstiickslage: Eben

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand: Asphaltierte Wohn- und ErschlieBungsstrale mit Blirgersteig.

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

Stellplatze: Offener Stellplatz im Hofraum. Stellplatze im 6ffentlichen StralRenraum
sind begrenzt vorhanden.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Offene Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung.

24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Amtsgericht Seligenstadt Grundbuch von Hainstadt, Blatt 3758
Gemarkung Hainstadt Flur 1, Flurstiick 148/3
Hof- und Gebaudeflache, Mittelseestralle 14, Gréfle 249 m?

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. 1I: Keine

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 eingetra-
genen Rechte und/oder Belastungen vorliegen. Schuldverhaltnisse,
die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kbnnen, werden
in diesem Gutachten nicht bericksichtigt.

2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen im Bestand.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Ein gultiger Bebauungsplan liegt nicht vor. Die Bebaubarkeit richtet
sich hier hinsichtlich der Art und dem Malf} der baulichen Nutzung nach
§ 34 BauGB nach der umliegenden Bebauung (,Einfugeklausel), d.h.
eine zuklnftige Bebauung soll sich in die Art der umgebenden Bebau-
ung einfuigen. Gebietscharakter nach Baunutzungsverordnung: M
(Mischgebiet — gebietstypische innerértliche Mischnutzungen).

Die Bebauung mit einem Vollgeschoss und einem Dachgeschoss ist
etwas geringer als bei den benachbarten 2-geschossigen Gebauden.
Im Hinblick auf die GrundstlicksgréRe und in der Nachbarschaft gele-
genen vergleichbare Grundstlcke, ist die Ausnutzung jedoch typisch.
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Baulasten:

Denkmalschutz:

Erweiterungsmdglichkeiten ergeben sich ggf. durch eine Aufstockung.
Dies ist jedoch im Rahmen einer Bauvoranfrage abzuklaren und Be-
darf ggf. der Zustimmung durch Nachbarn.

Keine

Keine Eintragung in der Denkmaltopographie.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand:

Grundstiicksqualitat:

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

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

Baureifes Land

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnis-
se und eingeholten Informationen zur o6ffentlich-rechtlichen Situation
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht Gber-
pruft. Baubehordliche Auflagen oder Beschrankungen wurden nicht
mitgeteilt.

25 Qualititsstichtag und Grundstiickszustand

Gemal § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt auf
den sich der fur die Wertermittlung maRgebliche 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 Werter-
mittlungsstichtag, da weder aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
ein anderer Stichtag maRgeblich ist. Eine zukinftige anderweitige Nut-
zung des Grundstlcks wird nicht vermutet.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 24/24
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3 Beschreibung Gebdude und AuBenanlagen

3.1. Allgemeines

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
der vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und Aufenanlagen werden gemaR offensichtlicher und
vorherrschender Ausfliihrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fur die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben 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 Ertrage/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 zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich und ohne Funktionsprifung erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und Gberschlagig ge-
schatzt und bericksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Bauteile wurden nicht durchgefiihrt.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus mit Kellergeschoss und Anbauerweiterung.
Wohnhaus: 1 Vollgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss. Anbauer-
weiterung: Zum Wohnhaus 2-geschossig angebaut (ohne Keller) und
der noérdliche Teil der Anbauerweiterung 1-geschossig (ohne Keller).
Massive Bauweise.

Baujahr/Restnutzungsdauer: Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kén-
nen:

Urspringliches Baujahr: 1903 (wie Nachbargebau-
de/Backsteingebaude auf der gegenilberliegenden Stralienseite —
gem. Mitteilung beim Ortstermin). Anbauerweiterung (ca.) 1980er Jah-
re.

Bemessene Restnutzungsdauer: 25 Jahre
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (NHK 2010). Dies
entspricht einem fiktiven Baujahr: 1979 (2024 + 25 — 70).

Wesentliche Modernisierungen der letzten 10 Jahre: Keine

Weiter zurickliegende friihere Modernisierungen und durchgefiihrte
Instandhaltungsarbeiten (gem. Mitteilung beim Ortstermin):

Das Gebaude wurde innen umfassend modernisiert. Durch die An-
bauerweiterung, den Eingangsvorbau und die VergrofRerung des
Wohnraums im Erdgeschoss wurde eine Grundrissmodifikation
durchgefiihrt; eine neue Holztreppe wurde eingebaut. Das Gebaude
wurde im kompletten Innenausbau (Wand-, Boden, Deckenbelage),
inkl. Erneuerung der gesamten Elektroinstallation und Einbau einer
Gaszentralheizungsanlage sowie Einbau isolierverglaster Fenster um-
fassend modernisiert. Der Standard entspricht zum Wertermittlungs-
stichtag einem Uberwiegend mittleren Ausstattungsstandard. Aufgrund

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 24/24
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Instandhaltungsriickstau und feststellbaren Baumangeln und
Bauschaden besteht Investitionsbedarf fiir eine Revitalisierung.

3.2 Gebaudebeschreibung

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

Kellergeschoss: Das Wohnhaus ist komplett unterkellert. Gemaf Mitteilung wurde ein
Kellerraum (Raum unter der Kiche) nachtraglich unterkellert. 1 Ab-
stellkeller, 1 Waschkeller, 1 als Bliro ausgebauter Kellerraum sowie
ein Heizungskeller, Flur mit Treppenaufgang (einfache Holztreppe;
mangelnde Kopfhéhe im Antritt vom EG). Der Anbau ist nicht unterkel-
lert.

Erdgeschoss: Vorbau mit Wohnhauszugang, Badezimmer, Kiche, Wohnzimmer,
Flur mit Treppe zum OG und Kellerabgang.

Dach-/Obergeschoss: Wohnhaus: Flur 3 Kinderzimmer (davon ein Durchgangszimmer. Vom
Flur gelangt man in den niedriger gelegenen (6 Stufen) Bereich der
Anbauerweiterung mit Vorraum sowie den nochmals abgesenkten (2
Stufen) Schlafbereich.

Dachspitz: Zugang Uber Ruckzucktreppe vom Wohnhausflur im DG. Nutzbar als
Lagerboden).

Ausstattungs- und Qualitidtsbeschreibung der baulichen Anlagen

Konstruktionsart: Massive Bauweise. Es handelt sich um ein Backsteingebdude, bei

dem das Sichtmauerwerk verputzt wurde. Die Anbauerweiterung
ebenfalls in massiver Mauerwerksbauweise. Sockel verputzt.

Fundamente: Massiv.
Auflenwande: Einschaliges Mauerwerk 24 -30 cm, verputzt und hell gestrichen.
Treppen: Einfache Kellertreppe mit massiven Holzstufen. Treppe vom Erd- bis

Dachgeschoss als gewendelte massive Holzwangentreppe mit massi-
ver Holzstufenauflage und Holzgelander. Beide Holztreppen sind repa-
raturbedurftig. Ruckzucktreppe zum Dachspitz. Eingangstreppe (Ein-
gangsvorbau) mit 3 Stufen; Treppe mit Terrakotta gefliest. Treppen-
stufen im Bereich Anbau aus Holz.

Dach: Satteldach mit brauner Ziegeleindeckung. Im Bereich der Dachschra-
gen wurde mit Mineralwolle gedammt (Reparatur-/ Fertigstellungsbe-
dirftig im Dachsspitz).

Fenster- und Auldentiren: Holzfenster (Meranti; aus den 1980er Jahren) sowie Kunststofffenster
(1990er Jahre), einzelne Fenster jingeren Datums. Die Holzfenster
sind auflen stark Instandhaltungsbedirftig. 1 Wohnraumdachflachen-
fenster. Die Wohnhauseingangstire aus Holz mit Glasausschnitt ist
reparaturbediirftig. 2 Nebeneingangstiiren (Anbau) aus Kunststoff mit
Glasausschnitten.

Innenwande und —tliren: Massive tragende Innenwande, gemauert und verputzt oder in Leicht-
bauweise. Innentiiren modernisiert als Furnierholztiren mit Futter und
Bekleidung (zum Teil beschadigt und reparaturbedurftig).

Deckenkonstruktion: Decke Uber Kellergeschoss massiv (Preuflische Kappendecke und
Ziegeldecke). Decke Uber Erdgeschoss wahrscheinlich baujahresty-
pisch als Holzbalkendecke; ebenso Decke im Dachspitz). Deckenhdhe
im KG ca. 2,10 m und im EG ca. 2,35 m.

FuRbdden: Parkett-, Laminat-, Fliesenb6den (mittlerer Standard, mit Fehlstellen).

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 24/24
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Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Kamin:

Sonstige techn. Anlagen:

Baumangel und Bauschaden:

Beurteilung der Qualitat:
Wirtschaftliche Wertminderung:

Besondere Einrichtungen:

12

KG: Waschkliche mit Waschmaschinenanschluss, Heizungsraum.
EG: Badezimmer mit Einbau-Eckbadewanne, Dusche, Waschtisch
und wandhangendem WC (reparatur- und fertigstellungsbedurftig —
abgehangte Decke fehlt; Fliesenreparatur). Kiiche mit den erforderli-
chen Be- und Entwasserungsanschlissen.

Anbau, wohnbaulich ausgebaut und beheizt, inkl. Duschbad mit bo-
dengleicher Dusche, wandhangendem WC und Waschtisch.
Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung. Die Behei-
zung erfolgt Uber baujahrestypische Flachheizkdrper mit Thermostat-
ventilen. Es besteht reparaturbedarf bei den Heizkdrpern.

2 (ber Dach gemauerte Kamine im Wohnhaus und 1 Gber Dach ge-
fuhrte und mit Schindeln verkleideter Kamin im Bereich der Anbauer-
weiterung.

2-3 Steckdosen und 1-2 Lichtauslasse je Raum. Im Bereich abge-
hangter Decken (Wohnzimmer) mit Spotbeleuchtung. Klingel. Sat-TV.

Es besteht Instandhaltungsriickstau und Revitalisierungsbedarf sowie
Bedarf zur Beseitigung von Baumangeln und Bauschaden: Folgende
MafRnahmen werden in der Wertermittlung berucksichtigt:
Heizkorperreparatur (ggf. Erneuerung einzelner defekter Heizkorper.
Anmerkung: GemaR Angabe wurde das leerstehende Gebaude uber
den Winter notbeheizt. Wasserschaden seien nicht bekannt. Die Hei-
zung war beim Ortstermin eingeschaltet und heizte.
Innenausbaureparaturen: Defekte Turen, Tirzarge, Fliesen, Wand-
/Boden-Deckenbeladge. Die Decke im Badezimmer ist fertigzustellen
(abgehangte Decke). Beseitigung Schimmel-/Feuchtschaden (Anbau).
Reparatur Treppe und Treppengelander. Holzschutzanstrich auf3enlie-
gender Bauteile. Dammung offenliegender warmwasserfiihrender Lei-
tungen und Dammung der obersteten Geschossdecke. Ordnungsge-
mafer Einbau der Dachddmmung im Dachspitz. Hoftor reparieren.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass Angaben zu Bauschaden
in dieser Verkehrswertermittlung allein auf der Grundlage der Augen-
scheinnahme beim Ortstermin, ohne differenzierte Bestandsaufnahme
und weitergehende Untersuchungen resultieren, da grundsatzlich kei-
ne Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist ein Bauschadensgut-
achten zu beauftragen).

Instandhaltungsbedurftig.
Keine

Keine bekannt.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 24/24
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3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit

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

Vom Eigentimer liegt kein Energieausweis gemaR § 79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energie-
verbrauch 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? WHil. p.a.
A <50
B <75 Nach Energieeinsparverordnung (EnEV 2007): 70 kWh/m2 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/m2 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 hoheren Energiebedarf
auszugehen. Das Gebaude ist baujahresgemal entsprechend der Energieeffizienzklasse D-F zuzuord-
nen.

Gebaudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind gunstig. Hier mit Anbauerweiterung,
d.h. viel AuRenhullfldche (ungunstig).

Energetische Verbesserungen: Einbau Isolierglasfenster (z.T. wieder veraltet), Einbau Gashei-
zung.

Energetische Schwachstellen: Gebaudehiille insgesamt

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 ubli-
chen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich
und nutzbar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zulassig.

Im Sinne des § 4 des Behindertengleichstellungsgesetztes ist das Wertermittlungsobjekt nicht barrierefrei,
da keine Rampen oder Aufzige vorhanden sind und Tardurchgangsbreiten sowie der erforderliche Platz-
bedarf in den Nasszellen, Fluren und Aufenthaltsraumen z.T. nicht ausreichend gem. DIN 18040-1 be-
messen ist. (Anmerkung: Bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2
fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser existieren nicht, bei Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen sind
die Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom
jeweiligen Grundstiicksteilmarkt abhangig. Fir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei
der Verwendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszins-
satze, Vergleichsfaktoren), diesbezlgliche Einflisse berlcksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen
in Bezug auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 24/24
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3.3 Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,
Grundstiickszugang:

Besondere Bauteile:
Hofraum:

Garten:

Versorgungsanschlisse:

Abwasserbeseitigung:
Stellplatz:

Beurteilung:

Hofraum gepflastert, Garten wild eingewachsen. Zur StralRe steht das
Wohnhaus grenzstandig. Die Grundstiickszufahrt erfolgt Giber ein (de-
fekts, maordes) zweifligeliges Tor aus Holz. Das Holz ist morsch und
muss ersetzt werden sowie ein seitlich angeordnetes Eingangstiirchen
aus Metall. Die restlichen Grenzen sind Uberwiegend mit Mauern
grenzbebaut.

Holziiberdachung und Kinderspielhaus (geringer Restwert).
Gepflastert.

Grinflache im hinteren Grundstlicksteil wild eingewachsen, unge-
pflegt.

Gas, Wasser, Strom.
Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.
Offene PKW-Abstellmdglichkeit im Hofraum.

Insgesamt einfache, reparatur- und instandhaltungsbedirftige
AuBRenanlagen.

3.4 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Wertermittlungsobjekt im dstlichen Rhein Main Wirtschaftsraum handelt es sich um ein Einfami-
lienwohnhaus in urbaner Wohnlage. Das Wohnhaus steht im Ortskernbereich von Hainburg im Ortsteil
Hainstadt, die Wohnlage ist verdichtet. Auf der Grundlage der Feststellungen beim Ortstermin gentigt das
Wohnhaus uberwiegend mittleren Wohnbedurfnissen. Der bauliche Zustand ist reparatur- und instand-

haltungsbedurftig.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Einfamilienwohnhaus.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 24/24
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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 Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen einschlie3lich ihrer Be-
standteile sowie ihres Zubehérs ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV), Bodenwertermittlung (gem. §§ 40 — 45
ImmoWertV 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 Berlicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzel-
falls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren:

Bei der Grundstuckswertermittlung kann das Vergleichswertverfahren angewendet werden, wenn geeig-
nete Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren vorliegen, die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt
Ubereinstimmen.

Ertragswertverfahren:

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

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren ist bei Grundstiicken 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 o.g. Verfahren heranzuziehen. Rechen-
ablauf und EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen und die Preisbildung transparent dar-
stellen. Grundséatzlich ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ausreichend, soweit die zur
Verfugung 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, wel-
che fiur marktkonforme Wertermittiung erforderliche Daten (Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten
Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.) i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB in
Verbindung mit § 12 (1) ImmoWertV am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet werden kdnnen bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 24/24
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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 Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begriinden.

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

Zur Ergebnisstitzung und Kontrolle wird auch das Ertragswertverfahren angewendet, da fur die zu bewer-
tende Grundstlicksart die erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatz, Bewirtschaftungskosten, Restnut-
zungsdauer) zur Verfugung stehen bzw. abgeleitet werden kdnnen und eine Vermietung in der Metropol-
region auch maoglich/iblich ist.

Ein zweites Verfahren stitzt das Ergebnis. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer untersucht alter-
nativ zum Erwerb der Immobilie eventuell auch die Anmietung eines Objekts. Aus den hieraus erzielten
Mietkosten (Ertragen) lassen sich wiederum Vergleiche uber die Hohe von Baukosten und Grundstuicks-
kosten 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 verdffentlichten Bodenrichtwert ermittelt.

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert bezieht sich gemal Definition des Gutachterausschusses auf ein erschlieRungsbei-
tragsfreies, gebietstypisches, unbebautes, baureifes Grundstick in der Bodenrichtwertzone. Er wird vom
Gutachterausschuss aus den vorliegenden Kaufpreisen und an Hand des allgemeinen Marktgeschehens
ermittelt.

Gemaly Bodenrichtwertauskunft (Geodaten Hessen- siehe nachfolgender Auszug) betragt der Boden-
richtwert zum Stichtag 01.01.2024 im betreffenden Gebiet (erschlielRungsbeitragsfrei) 550,00 €/m?2.

Beschreibung der Bodenrichtwertzone

Das Flurstiick in Hainstadt, MittelseestraBe 14 (genaue Beschreibung siehe Seite 1)
liegt in der nachfolgend beschriebenen Bodenrichtwertzone:

Gemeinde: Hainburg

Gemarkung: Hainstadt

Zonaler Bodenrichtwert: 550 €/m?

Nummer der Bodenrichtwertzone: 7360003

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2024

Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflache

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 24/24
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Beurteilung des Bodenrichtwerts

Definition: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache fur eine Mehrzahl von Grundsticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen (Bodenrichtwertzone). Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstiick, das fir die
jeweilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrundstuck).

Der Bodenrichtwert entspricht dem ortlichen Grundstiicksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart anwendbar, die Abweichungen kénnen gem. nachfolgender Bodenwertermittlung
bericksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstiicksqualitat: Baureifes Land; Grundstlicksflache 249 m?

Bodenwertermittlung

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die Lage in der Bodenrichtwertzone mit den typischen
wohnbaulichen Nutzungen. Das Grundstiick ist nach Nordosten ausgerichtet. Die in der Bodenrichtwert-
zone nach Siden, Sudosten oder Siidwesten ausgerichteten Grundstlicke sind besser gelegen. Bemes-
sener Abschlag in Verbindung mit der verdichteten Wohnlage: 5 % (Faktor 0,95).

Im Hinblick auf die GroRe ist keine Anpassung erforderlich. Der Gutachterausschuss hat wie folgt festge-
stellt:

»,Nach Analyse der Kaufpreissammliung des Gutachterausschusses erfolgt die Preisbildung bei Wohnbau-
land fiir Ein- und Zweifamilienhduser insbesondere in Abhéngigkeit von der Makro- und Mikrolage (Bo-
denwertklasse). Der Gutachterausschuss hat in seinem Beschluss (iber die Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2024 fiir die Richtwertgrundstiicke des Teilmarkts der Ein- und Zweifamilienhduser auf die
Definition einer Grundstiicksgréf3e verzichtet. Da ein wesentlicher Einfluss von abweichenden
Grundstiicksgré3en auf den Bodenwert nicht feststellbar war.“

Bodenpreissteigerungen sind zum Stichtag statistisch nicht feststellbar (ochne Anpassung).

Resultierender Anpassungsfaktor: 0,95

Bodenwertermittlung Flurstiick

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

Gebaude- und Freiflache,

148/3 Mittelseestralle 18

550 €/m? 0,95 249 m?| 130.102,50 €

Summe

130.000 €
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4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittlungsverfahren
Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maf3gebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 InmoWertV)

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

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer, die
wesentlich l1anger sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréRe in den Re-
chenverfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) veroffent-
lichten Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukuiinftig maRRgeblichen Modellan-
satz 80 Jahre (Grundlage hierfiir ist die neue ImmoWertV vom 14.07.2021 die seit 01.01.2022 verbindlich
ist). Da die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten des Gutachterausschusses aktuell noch auf der
Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet wurden, betragt die Gesamtnutzungsdauer in
diesem Wertermittlungsmodell entsprechend 70 Jahre (Grundlage § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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 Berucksichtigung individueller Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verkurzen.

Die Restnutzungsdauer wurde gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen’, nach sachverstandiger Ein-
schatzung ermittelt und wird in den Wertermittlungsverfahren mit 25 Jahren angesetzt.

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

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Au3enanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswert-
minderung zu verringern.

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Grundlage fir 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 Kos-
tenkennwerte fir das Sachwertverfahren, die unter Beriicksichtigung der dem Bewertungsobjekt entspre-
chenden Merkmale, wie Gebaudetyp und Ausstattungsstandard ermittelt werden. Sie sind bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Sachwerts mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswertminde-
rung zu verringern. Der Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV) ist ein vom 6rtlich zustandigen Gut-
achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten
an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstucksmarkt.

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes:

Nutzungsgruppe: Typ: 1.01, 1,21, 1,23
Ausstattungsstandard: Standardstufe 2,5
NHK 2010: 780 €/m?2, inkl. USt und Baunebenkosten
Regionalfaktor: 1
Angepasste NHK 2010: 780 €/m? BGF
| Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Wohnhaus rd.: 780,00 €/m2 BGF

Die NHK 2010 erfassen die Kostengruppen fur das Bauwerk und die technischen Anlagen (Kostengrup-
pen 300 und 400 der DIN 276). In ihnen sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kos-
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tengruppen 730 und 771 = Architekten- und Ingenieurleistungen, behdrdliche Prifungen und Genehmi-
gungen der DIN 2762) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 und be-
rucksichtigen 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 InmoWertV)

Aufenanlagen sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen). Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere Gartenanlagen.
Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, kann der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Ge-
baudeart Ublichen baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen sachverstandig geschatzt werden,
nach Erfahrungsanséatzen oder nach den durchschnittlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten
ermittelt werden. Soweit Teilnehmer im gewdhnlichen Grundsticksverkehr wegen erheblicher Abwei-
chungen dariber hinaus hier Zu- und Abschlage am Kaufpreis bestimmen, ist der Werteinfluss als be-
sonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 InmoWertV)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV) 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 Gutachterausschissen
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 han-
delt es sich um typisierte Durchschnittswerte, die im Speziellen auf ihre Eignung zu prifen sind und falls
erforderlich, objektspezifisch anzupassen sind.

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

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2024 verdffentlichten und nach Prifung geeigneten Sachwertfak-
toren fur Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 Im-
moWertV) fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhduser im Auswertungszeitraum 2022 bis 2023 bei
dem ermittelten vorlaufigen Sachwert, angepasst zum Wertermittlungsstichtag rd. 1,35. Die Standardab-
weichung wird mit +/- 0,19 angegeben und entspricht der durchschnittlichen Entfernung aller gemessenen
Auspragungen eines Merkmals vom Durchschnitt/arithmetischen Mittelwert.

Berlcksichtigung von Abweichungen / Anpassung Sachwertfaktor:

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird nach Prifung unter Berlicksichtigung der objektspe-
zifischen Grundstlcksmerkmale im Rahmen der Bandbreite mit 1,25 bemessen.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (§ 7 InmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
(marktublich) maRgebenden Umstande wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets. Die
Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfak-
toren und Indexwerten, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbe-
sondere durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertrdgen 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 Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend bertcksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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Ansatz Marktanpassung gem. § 7 (2) InmoWertV
Unter Berilcksichtigung der aktuellen Marktlage, insbesondere bei den alteren Bestandsimmobilien mit
vergleichsweise benachteiligten energetischen Eigenschaften in Verbindung mit den zurlickgegangenen
Transaktionszahlen, die auch aufgrund der gestiegenen Finanzierungskosten feststellbar sind, wird der
Abschlag nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV zum Wertermittlungsstichtag mit 10 % bemessen (Faktor 0,90 —
Grundlage u.a.: Hauserpreisindex stat. Bundesamt).

Brutto-Grundflache

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

Baupreisindex

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in der Hauptsache Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifun-
gen 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 Wertermittlung mit ,Normge-
baude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoéren
z.B. insbesondere KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, ggf. auch Balko-
ne, Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewdhnlichen Grundstlicksverkehr
zusétzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen, wertmaRig zusatz-
lich als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale nach der Marktanpassung oder als Zuschlage
bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit tblicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Ge-
baudewert erhbhende besondere (Betriebs)Einrichtungen sind deshalb, soweit dies im gewdhnlichen
Grundstiicksverkehr honoriert wird, zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berucksichtigen.

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

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschlieRende
Auflistung moglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschétze sowie
6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch markttbliche
Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind
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die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch
nachtragliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren. Fir behebbare
Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der marktange-
passten Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Angaben in dieser Verkehrs-
wertermittiung werden in dem Malde angesetzt, um die im Ertragswertverfahren eingestellte Miete nach-
haltig zu erzielen. Sie beinhalten insgesamt auch erforderliche Modernisierungen, soweit diese wirtschaft-
lich sinnvoll sind.

BoG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BoG Bauméngel und —schéden, Reparatur- und Instandhaltungsbedarf.

Folgende MaRnahmen werden in der Wertermittlung beriicksichtigt:

Heizkorperreparatur (ggf. Erneuerung einzelner defekter Heizkorper.

Innenausbaureparaturen: Defekte Turen, Tirzarge (2 Innentiren, Haustire), Fliesen, Wand-/Boden-
Deckenbelage; Beseitigung Schimmel-/Feuchtschaden (Anbau). Die Decke im Badezimmer ist fertigzu-
stellen (abgehangte Decke). Reparatur Treppe und Treppengelander. Holzschutzanstrich auf3enliegender
Bauteile. Dammung offenliegender warmwasserfihrender Leitungen und Dammung der obersteten Ge-
schossdecke. Ordnungsgemalfer Einbau der Dachddammung im Dachspitz. Hoftor reparieren.

Abschlag 30.000,- €

Ein (ggdf. fiktiver) Kostenaufwand zur Beseitigung ggf. bestehender kleinerer Mangel und Schaden, die
nicht zwingend unmittelbar beseitigt werden missen, ist in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen
einer ordnungsgemafen Instandhaltung sowie im Ansatz der Wertermittiungsdaten bereits berticksichtigt.

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertigstel-
lungsbedarf) erfolgt unter Berlicksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und Markt-
anpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Baumangeln und Bauschaden so-
wie Aufwendungen fir Schonheitsreparaturen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktib-
lich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag ins-
besondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Vorliegend werden die marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde gelegt. Grundlage sind bekannte Ver-
gleichsmieten aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen, aktuelle Mietangebote, der IVD Prei-
spiegel Hessen sowie die Mietpreisibersicht des Gutachterausschusses fur Sudhessen, verdffentlicht im
Immobilienmarktbericht. Ein qualifizierter Mietspiegel liegt nicht vor. Aus der eigenen Mietpreissammlung
sowie aus dem Internet (Immobilien Scout) liegen Mieten und aktuelle Mietangebote fir Wohnraum (EFH
und Wohnungen) in vergleichbaren Bodenwertlagen im mittleren Bereich bei 8 — 12 € pro Quadratmeter
Wohnflache. Anpassungen an die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (GroéR3e, Ausstattung, Lage-
und Beschaffenheitsmerkmale) sind zu bertcksichtigen.

Mietansatz Wohnhaus inkl. Wohnflache Anbau OG: Psch. Monat 1.100 € (entspricht rd. 10,04 €/m?)
Mietsansatz Nebengebaude (ohne Wohnflache OG): Psch. Monat 270 € (entspricht rd. 8,11 €/m3).

Diese Miete ist i.S. § 558 BGB als ortsublich einzustufen und wird im Ertragswertverfahren auf der Grund-
lage 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 Gebaude selbst
Das soziale Umfeld, die Adresse
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstlickseigentiimer zu tragen hat
und werden in der marktiblichen Héhe in Anlehnung an das Wertermittiungsmodell des Gutachteraus-
schusses, veroffentlich im Immobilienmarktbericht und der Immobilienwertermittlungsverordnung beriick-
sichtigt.

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 Blurgerlichen Gesetzbuches. Die Einzelansatze fir Verwaltungs- und Instand-
haltungskosten sowie fiir das Mietausfallwagnis wurden entsprechend dem Bewertungsmodell nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung Anlage 3 und/oder vorrangig den Veréffentlichungen im Immobili-
enmarktbericht des Gutachterausschusses entnommen, in dessen Bewertungsmodell bewertet wird.
Anmerkung zu den Instandhaltungskosten: Sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Sie umfassen somit sowohl die Kosten
der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneuerung einzelner Bauteile. Folglich werden bei der Ver-
kehrswertermittiung nur die notwendig erforderlichen marktangepassten Kosten zur Beseitigung von
Bauschaden, Baumangeln, Instandhaltungsriickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren
angesetzte Miete (marktibliche Miete) zu erzielen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) und objektspezifischer angepasster Liegen-
schaftszinssatz (§ 33 InmoWertV)

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

Gemaly den im Immobilienmarktbericht 2024 veréffentlichten und nach Prufung geeigneten Liegen-
schaftszinssatzen fur vergleichbare Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der objekt-
spezifische Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser,
angepasst zum Wertermittlungsstichtag 1,5 % - 1,6 %, die Standardabweichung beim LZ wird mit +/- 0,8
angegeben und entspricht der durchschnittlichen Entfernung aller gemessenen Ausprdgungen eines
Merkmals vom Durchschnitt/arithmetischen Mittelwert.

Abweichungen ergeben sich beim Wertermittlungsobjekt durch die geringere Restnutzungsdauer und die
benachteiligten Beschaffenheitsmerkmale (Lage, Grundstiicksgrofe, Zustand der Immobilie aufgrund
Leerstand, ohne Garage).

Modellkonform angepasster gewahlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 1,8 %
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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 vorhande-
nen 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),
Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

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

Der Wert der Aufienanlagen wird entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungsansatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Zeitwert der baulichen Anlagen und Au3enanlagen ergibt unter Berlcksichti-
gung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude
und AuRenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufi-
gen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. 1.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die ,Marktanpassung®“ des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des Grund-
sticks soweit eine darlberhinausgehende erforderliche Marktanpassung durch anzusetzende Zu- oder
Abschlage (i. S. § 7 Absatz 2 ImmoWertV) nicht berlcksichtigt werden muss.

Das modellkonform durchgefihrte Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sach-
wertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufien-
anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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4.51 Sachwertberechnung (Marktwert)

Baupreisindex (Bezugsjahr 2010 = 100 angepasst an Wertermittlungsstichtag) 184,5

Gebaudeart Grl?r:tjjgg(-:he Normalherstellungs- Herstel-
Wohnhaus BGF Kosten (NHK 2010) lungskosten
Indexiert €
2 2

m €/m €/m? (Spalte 2 x 4)
1 2 3 4 5
EFH 326 780 1.439 469.114
Gesamt

Wert der AufRenanlagen und besonderen Bauteile (Zeitwert)

Ver- und Entsorgungsanschliisse, Einfriedung, Hofraum
Holzunterstand, Gartenhaus

Gebaudewert inkl. Wert der AuBenanlagen und besonderen Bauteile

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
Zusatzliche Zu-/Abschlage (Faktor § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Lineare Wert-
minderung

Zeitwertfaktor
RND/GND

6
2570

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Zuschlag beheizter Keller (Buro inkl. Ausbau,
Waschkiiche)

Reparatur-/Instandhaltungsbedarf

Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks rd.

24

Gebaudewert

€
(Spalte 5 x 6)

7
167.541 €
167.541 €

8.000 €

175.541 €

130.000 €

305.541 €

1,25
0,9

343.734 €

1.500 €
30.000 €

315.000 €
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4.6 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert regelmaRig auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
trdge ermittelt. Die erzielbaren Ertrdge werden als Rohertrag bezeichnet, nach Abzug der Bewirtschaf-
tungskosten ergibt sich der Reinertrag.

Grundgedanke ist, dass der dem Grundstlickseigentimer verbleibende Reinertrag (Einnahmetber-
schuss) aus dem Grundstlick, die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukiinftigen Einnahmeuberschiissen diskontiert, bzw.
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Gemaly § 27 der Immobilienwertermittlungsverordnung wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
marktlblich 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 Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt werden durch
Bildung der Summe aus den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertrdgen der Periode innerhalb des Betrachtungszeit-
raums und dem uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des Grundstucks.

Der Bodenwert ist regelmafig ohne Bericksichtigung 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 Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich, im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erziel-
baren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.6.1 Ertragswertberechnung (Marktwert)

Miteinhet BT e Netilime
m

EFH inkl. OG Anbau 109,6 10,04

Anbau (nur EG) 33,3 8,11

Summe 142,9

Rohertrag § 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Verwaltung (351 €)
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag rd.
Instandhaltung 13,8 €/m? WF
Gesamt

Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV

Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 1,8 % von 130.000 €

Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor § 34 25 Jahren Restnutzungsdauer
ImmoWertV 1:8 % Objektspgzifisch angepasster
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
Zuschlag beheizter Keller (Buro inkl. Ausbau, Waschkuche)

Reparatur-/Instandhaltungsbedarf

Marktangepasster Ertragswert des Grundstiicks rd.

26

Monatlich Jahrlich
€ (gerundet) €

1.100,00 13.200,00 €

270,00 3.240,00 €

16.440,00 €

16.440,00 €
351€
329 €
1.972 €

- 2.652,00 €

= 13.788,00 €

- 2.340,00 €

= 11.448,00 €

X 19,99

= 228.846 €

+ 130.000 €

= 358.846 €

X 0,90

= 322.961 €

+ 1.500 €

- 30.000 €

295.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Sachwert 315.000,- €
Ertragswert 295.000,- €

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 Stitzung ermittelte Ertragswert deckt das Ergebnis hinreichend genau. Da eine Vermietung in der
Metropolregion auch Ublich ist, wird dem Ertragswert ebenfalls ein Gewicht bei der Ableitung des Ver-
kehrswerts beigemessen.

Die Datenlage stand fir das Sach- und das Ertragswertverfahren in guter Qualitat zur Verfiigung. Die
Marktlage (allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt) 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 Beriicksichti-
gung der Hohe des ermittelten vorlaufigen Objektwerts als durchschnittlich bewertet.

Der Verkehrswert wird somit mit dem Hauptgewicht am Sachwert (Gewichtsverteilung ca. 70/30) mit rd.
310.000 € bemessen.

Bemessener Verkehrswert: 310.000,- €.

Plausibilitdtsprifung Wohnhaus

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden Kenngréfien:

Relativer Marktwert: rd. 2.169 €/m2 Wohnflache

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 18,9 5,3 %
Marktwert/Reinertrag  rd. 22,5 44 %

Das Ergebnis liegt im Spannenbereich der Auswertungen des Gutachterausschusses (Spannenbereich
veroffentlichter Vergleichsfaktoren), verdffentlicht im Immobilienmarktbericht Slidhessen 2024 der Bo-
denmanagementbehérde Heppenheim (Seite 99 und 116). Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen
Grundstucksmerkmale liegt der Verkehrswert im Rahmen der Bandbreite und ist plausibel.
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Seligenstadt Grundbuch von Hainstadt, Blatt 3758
Gemarkung Hainstadt Flur 1, Flurstiick 148/3
Hof- und Gebaudeflache, Mittelseestralle 14, Grofie 249 m?

Der Verkehrswert des mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbau bebauten Grundstiicks, Mittelseestralte
14, 63512 Hainburg wurde zum Stichtag 13.11.2024 ermittelt mit rd.

310.000,- €

in Worten: Dreihundertzehntausend 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.

Tertifizies,

‘6‘.(‘ = "’gc%"
SPRENGNEWER

Immobilienbewertung

Dipl.-ing. Architekt Carlo Gross
ZERTIFIKATS-NR. 0704-004

% Zertifizierter Sachverstindiger <
fiir Immobilienbewertung
>, S Sprengnetter Zert (WG|

) 5,
<,

Altheim, den 21.11.2024 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

Das Gutachten wurde fur die im Auftrag benannten Beteiligten und fir 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 MaRstab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
(Nachfolgende digitalisierte Plane ohne Mal3stab).

HESSEN .
Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim AUSZUQ aus dem

Odenwaldstralie 6
64646 Heppenheim (Bergstralie)

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:500

Hessen
Erstellt am 05.11.2024
Flurstiick:  148/3 Gemeinde: Hainburg Antrag: 202721349-1
Flur: 1 Kreis: Offenbach AZ: 2024-11-05

Gemarkung: Hainstadt Regierungsbezirk: Darmstadt

5 1015 ) Mafistab 1:500

Dieser Auszug wurde maschinell erstellt.
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6.2

Grundriss Kellergeschoss

31

Nachfolgende Grundrissplane wurden vom Antragsteller selbst erstellt und fir die Wertermittlung bereitge-

stellt.
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6.3

Grundriss Erdgeschoss

Erdgeschoss
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6.4 Grundriss Dach-/Obergeschoss
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6.5 Querschnitt Wohnhaus, Ansichten
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6.6 Wohnflachenberechnung

36

Die Flachenangaben wurden aus den vom Antragsteller selbst erstellten und bereitgestellten Planunterla-
gen ermittelt und auf Plausibilitdt geprift. Da der Mietwert auf der Grundlage einer pauschalen Gesamt-
miete fur das Wohnhaus bemessen wird, dient die nachfolgende Aufstellung lediglich der Information zur
vorhandenen Wohnflache und ersetzt kein Wohnflachenaufmal3. Die tatsachliche Wohnflache kann ab-

weichen.
Raumbezeichnung Flachen- Lange Breite Flache = Wohn-/
faktor / Nutz
Sonderform flache
EFH (m) (m) (m’) | (m?
Erdgeschoss
Eingangsdiele/WF 1 2,50 1,65 4,13
Flur 1 2,20 1,30 2,86
Flur 1 2,60 1,30 3,38
Kiiche 1 3,50 2,60 9,10
Bad 1 3,50 2,40 8,40
Wohnzimmer 1 8,00 3,60 28,80
1 56,67 56,67
Dach-/Obergeschoss
Flur 1 3,50 1,50 5,25
Flur 1 1,20 1,00 1,20
Eltern 1 3,50 2,50 8,75
Kind 1 1 3,50 2,50 8,75
Kind 2 1 3,60 2,60 9,36
33,31 33,31
Anbau Schlafzimmer 1 6,65 3,10 20,62
Treppenabzug 1 -1,00 1,00 -1,00 19,62
EFH gesamt 109,6
Anbau EG
Abstelraum 1 3,00 3,10 9,30
Eingang 1 1,00 3,10 3,10
Duschbad 1 1,75 3,10 5,43
Gerate 1 5,00 3,10 15,50
Anbau EG gesamt 33,33 33,3

Bewertungsobjekt: Mittelseestralle 14, 63512 Hainburg
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6.7 Berechnung der Brutto- Grundflache (BGF) nach DIN 277

Geschoss Flachen- Lange Breite | Bereich
Grundrissebene (+/-) faktor /
Sonderform Bereich a
EFH + Anbauten (m) (m) (m?)
KG + 1 8,60 8,18 70,31
EG + 1 8,60 8,18 70,31
Eingangswvorbau EG | + 1 4,28 1,98 8,44
Anbau EG + 1 11,93 3,75 44,72
Anbau OG + 1 6,63 3,75 24,84
DG + 1 8,60 8,18 70,31
Dachspitz + 1 4,50 8,18 36,79
Summe BGF 325,71 326

37
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht Stidwest

Foto 2

Ansicht West
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Foto 3

Ansicht Nordost

Foto 4

Teilansicht Sid mit An-
bau vom Hofraum

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 24/24
Bewertungsobjekt: Mittelseestralle 14, 63512 Hainburg



40

Foto 5

Innenansicht Duschbad
Anbau

Foto 6

Innenansicht Wohnraum
EG
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Foto 7

Innenansicht Badezim-
mer EG

Foto 8

Innenansicht Schlaf-
zimmer im Anbau DG

Anschlage: 65 Tsd.
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