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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Doppelhaushalfte

Aktenzeichen

43 K 31/23

PLZ, Ort, Strale, Hausnummer

63512 Hainburg, Im Lickfeld 19

Grundbuch Amtsgericht Seligenstadt

Wohnungsgrundbuch von Hainstadt, Blatt 5451

Gemarkung Hainstadt

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1
Flur 7, Flurstlicke 865

Miteigentumsanteil

1/2 an dem Grundstiick verbunden mit dem Sonderei-
gentum an samtlichen im Aufteilungsplan mit Nr. 2 und
blau gekennzeichneten Rdumen.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart

Hier: Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache und
einer Terrasse, jeweils bezeichnet mit Nr. 2/02 (im Auf-
teilungs- und Freiflachenplan blau markiert) und ein wei-
teres an den PKW-Stellplatzen, bezeichnet mit STPL 03
und 04.

Tag der Ortsbesichtigung

26.01.2024 (Auflenbesichtigung) und 05.02.2024 (In-
nenbesichtigung)

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

05.02.2024

Auftraggeber

Amtsgericht Seligenstadt

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundsticksflache 572 m?

Baujahr ca. 2014

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 60 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Wohnflache ges. rd.

148 m?

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB)

1.400,- €/Monat

Mietvertrag

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

Faktor zur Berucksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse § 7 (2) ImmoWertV

0,9

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) 1,8 %
Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) 1,05
Baulicher Zustand Gut

Aktuelle Nutzung

Eigengenutzt

Ergebnisse

Sachwert 508.000,- €
Ertragswert 507.000,- €
Verkehrswert 508.000,- €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Wertermittlungsobjekt im siddstlichen Rhein Main Wirtschaftsraum handelt es sich um eine
Doppelhaushalfte in der Besitzform von Wohnungseigentum. Auf dem Grundstiick wurden zwei Einzel-
hauser erstellt (Doppelhaushélften, Sondereigentum je zu '2). Die 572 m? groRe Grundstucksflache wurde
mit den Sondernutzungsrechten halftig aufgeteilt. Das Wohnungseigentum in mittlerer bis guter (Mik-
ro)Wohnlage (Ortsrandlage) in der Nahe des Kraftwerks Staudinger auf der gegeniberliegenden Mainsei-
te in rd. 1500 m Entfernung, dass von weitem bereits mit seinen groRen Kihltiirmen sichtbar und prasent
die (Makro)Lage kennzeichnet. Das Wohnhaus gentigt im Hinblick auf die Ausstattung Uberwiegend mitt-

leren bis gehobenen Wohnansprichen.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gesetzliche Grundlagen:

Bodenverhaltnisse und Altlasten:

Beschreibungen:

Amtsgericht Seligenstadt

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

26.01.2024 AuBenbesichtigung. 05.02.2024 Innenbesichtigung.

26.01.24 Antragsteller und Sachverstandiger. 05.02.24 Antragsgegne-
rin mit Lebenspartner und der unterzeichnende Sachverstandige.

Immobilienmarktbericht Daten des Immobilienmarktes Sidhessen
2023

Bodenrichtwertauskunft

Liegenschaftskartenauszug

Bauplane aus der Teilungserklarung und vom Stadtbauamt
Grundbuch, Grundakten

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Auskunft vom Gutachterausschuss (Auskunft aus der Kaufpreissamm-
lung und aktueller Bodenrichtwert)

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), Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

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 Grundsticks / der
Grundstiicke liegen gemafy Auskunft aus der Altflachendatei des Lan-
des Hessen, Amt fir Bodenschutz, nicht vor.

Anmerkung: Es kénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wert-
beeinflussungen bertiicksichtigt werden, die bei aulRerer, zerstérungs-
freier Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird da-
her ein altlastenfreies Grundstick 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 zerstdérungsfreie 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.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/23
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Berechnungen: Fur die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf
der Grundlage der Liegenschaftskarte und der recherchierten Baupla-
ne (Aufteilungsplane) vorgenommen.

Baubestand auf dem Grundstlick: 2 Doppelhaushalften mit iberdachten Terrassen.

Weitere Feststellungen:

Mieter und Pachter konnten nicht festgestellt werden. Das Wohnungseigentum wird eigengenutzt. Eine
WEG-Hausverwaltung ist vorhanden. Wertrelevante zu berlcksichtigende Maschinen oder Betriebsein-
richtungen sind nicht vorhanden. Verdacht auf Hausschwamm konnte nicht festgestellt werden. Baube-
hoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden 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).

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

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

Auswertung 2021 (Abfrage 02_2024)

Indikatoren 2021 2021 2021

Hainburg Offenbach, LK Hessen
Bewdlkerung (Anzahl) 14.299 357.466 6.295.017
Bewvdlkerungsentwicklung seit 2011 (%) 2,4 7,0 5,0
Bevolkerungsentwicklung lber die letzten 5 Jahre (%) -1,3 21 1,3
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 8,6 9,9 9,6
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen) 13,0 10,4 11,0

Im Vergleich zum Landkreis und Bundesland ist in den letzten 5 Jahren gem. Auswertung 2021 ein Bevol-
kerungsschwund feststellbar (Auswertung: www.wegweiser-kommune.de). Gemall Gemeindesteckbrief
2022 ist die Bevolkerung wieder auf rd. 14.400 Einwohner angestiegen.

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

Definition
Die Kleinzentren sollen ergdnzende Funktionen fiir Einrichtungen der
Uberoértlichen Grundversorgung erfiillen.

Hainburg verfugt Gber samtliche Geschafte des taglichen Bedarfs,
Apotheken, Arzte und Kindertagestatten. Mit der Bahn (iber Hanau mit
gutem Anschluss nach Offenbach und Frankfurt. Schulen in Hainburg:
Grundschule mit Férderstufe

Grundschule

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/23
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Haupt- und Realschule

Uberértliche 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

Bahnhof Hainstadt: 600 m

Autobahnauffahrt: ca. 5 km bis zur Auffahrt auf die A3

Busverbindungen:

Wirtschaftsstruktur

Nach Offenbach. Haltestelle in der Nahe (ful3laufig).

Die Gemeinde Hainburg, im 6stlichen 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 fiir Behinderte.

Wirtschaft und Arbeit - Beschaftigung in Hainburg im Vergleich !

Indikatoren 2021 2021 2021

Hainburg Offenbach, LK Hessen
Beschaftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft 0,2 0,2 0,4
Beschéattigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion 33,0 23,6 23,4
Beschatftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen 66,8 76,2 76,3
Arbeitsplatzzentralitat 0,4 0,9 1,1

Arbeitsmarkt 2

Arbeitslosenquote

Landkreis Offenbach: 51 %
Hessen: 5,6 %
Bund: 6,1 %

Kaufkraftkennziffer® u.a.:

bezogen auf abhangige Erwerbspersonen (Auswertung 01/2024)

Nachfolgende Daten aus dem Gemeindesteckbrief IHK Offenbach.

Kaufkraft und einzelhandelsrelevante Kennziffern

2023
Kennziffer
Kreis Offenbach Hessen
Kaufkraft Index 102,7 109,4 103,4
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Index 100,7 1059 101,8
Einzelhandelsumsatz pro Kopf 4.042,9 5.440,5 6.204,0
Zentralitatskennziffer 63,8 81,7 96,9

Datenquelle: Michael Bauer Research GmbH

Innerértliche Lage: Das Grundstick liegt im norddstlichen Ortsrandbereich des Ortsteils
Hainstadt in einem Wohngebiet. Der Main (Flusslauf) in rd. 600 m Ent-
fernung, das Erdgas- und Kohlekraftwerk Staudinger auf der gegen-
Uberliegenden Mainseite rd. 1,5 km Luftlinie nérdlich entfernt. Die
Bahnlinie in unmittelbarer Nahe in rd. 40 m Entfernung.

Wohnlage: Mittlere bis gute Wohnlage, durchgriint.

Quelle: www.wegweiser-kommune.de (Auswertung 2021)
2 Quelle: https:/statistik.arbeitsagentur.de (Auswertung Februar 2024)
3 Quelle: Kennziffern fir den IHK Bezirk, IHK Offenbach (Auswertung/Angabe fiir 2023)
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Art der Bebauung und Nutzung
in der Strale:

Immissionen:

Ausrichtung:

Immobilienmarkt

Wohnbauliche Nutzung mit Ein-/Zweifamilienwohnhdusern.

Beim Ortstermin waren bis auf den typischen Anwohnerverkehr Kfz-
und Flugzeugverkehr (Ab-/Anflugschneise Frankfurter Flughafen, An-
wohnerverkehr) und Schienenverkehr (Bahnlinie in rd. 40 m Entfer-
nung) keine besonderen Immissionen feststellbar. Anmerkung: Auf
der gegenuberliegende Mainseite befindet sich das weithin sichtbare
Kraftwerk Staudinger mit den gebietstypischen Immissionen.

Der Garten und Hauptwohnraum sind Siidwesten ausgerichtet.

Aufgrund aktueller Krisen (geopolitische Unruhen, Kriege, Klimakrise/globale Erderwdrmung) und den
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, ist die Einschatzung der zukinftigen Marktentwicklung
mit Risiken behaftet. Aktuell sinken die Transaktionszahlen, Preisriickgange sind feststellbar. Trotz der
weiterhin allgemein hohen Nachfrage nach Immobilien, ist im Hinblick auf die aktuellen Marktverhaltnisse
und Krisen zukinftig von einer erhdhten Volatilitat bei den Immobilienwerten auszugehen. Zukinftige
Wertanpassungen sind nicht auszuschlieen, d.h. dass der hier ausgewiesene Wert stichtagsbezogen,
sich auf die aktuellen Wertverhaltnisse bezieht.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Topographische Grundstlckslage:

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Stellplatze:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Unregelmafige Grundsticksform in Ecklage.

Grole gesamt 572 m? (je DHH halftiger Anteil gem. Sondernutzungs-
regelung)

Mittlere Breite x mittlere Tiefe: ca. 21,7m * 26,36 m

Eben

StralRe: Asphaltierte Wohn- und ErschlieBungsstralle in Ecklage,
beidseitig mit Burgersteig. Die gegenuberliegende Strallenseite ist un-
bebaut.

Erschlossen (Wasser, Strom, Nahwarme). Die Abwasser werden in
das offentliche Kanalnetz eingeleitet.

Stellplatze sind vor dem Haus vorhanden. Ebenso im 6ffentlichen
StraBenraum ausreichend vorhanden.

Offene Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung (Doppelhduser). Die
Zufahrt zum Grundstuck ist beim bewertungsgegenstandlichen Woh-
nungseigentum Nr. 2 offen (ohne Einfriedung im Bereich Hof-

raum/Zufahrt. Sonst Einfriedung zu den Nachbarn mit Grenzmauern.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuch:

Amtsgericht Seligenstadt
Grundbuch von Hainstadt, Wohnungsgrundbuch
Blatt 5451

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. II:
Auflassungsvormerkung (Wiederkaufsrecht) (bedingt und befristet) flr
die Gemeinde Hainburg...(UR-Nr. 238/2013 Notar ............ , Seligen-
stadt) eingetragen am 31.01.2014).

Beurteilung: Die genannte Eintragung ist der Gruppe der Erwerbsrech-
te zuzurechnen, zu denen u.a. die Vorkaufsrechte, Wiederverkaufs-
rechte sowie auch die Vormerkungen (§§ 883 ff. BGB) gehoren.

,Ein Vorkaufsrecht stellt nach herrschender Meinung fiir sich allein
genommen keinen Wert dar, solange es ruht, d.h. solange es nicht
realisierbar ist. Ein realisierbares Vorkaufsrecht kann werterh6hend
sein, weil unter Umstédnden zumindest ein potentieller Kdufer vor-
handen ist, es kann aber auch wertmindernd sein, weil eine abschre-
ckende Wirkung des Rechts auf Dritte besteht. Im Allgemeinen wird
ein Vorkaufsrecht daran bemessen, inwieweit der Vorkaufsberechtig-
te einen Vorteil hat. (Auszug aus einem Vortragsmanuskript Dr.-Ing.

Hans-Georg Tillmann 23. Wertermittlungswerkstatt, 11. September
2010 Kéin, sowie Kleiber 7. Auflage, Seite 3057, Rn 484).

Dem vor rd. 10 Jahren begriindeten Eintrag/Vorkaufsrecht wird im vor-
liegenden Fall kein Einfluss auf den Verkehrswert beigemessen.

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 kdnnen, werden
in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Bebauungsplan von 2012. Aktuell

,1. Anderung des Bebauungsplans 28 " Léschem" (Teilplan A)’

Auszug:

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Maf der baulichen Nutzung:

GRZ (Grundflachenzahl) 0,4

GFZ 0,8 (zwingend)

ED zulassig sind Einzel- und Doppelhduser

max. 2 Vollgeschosse

Firsthbhe max. 11 m

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/23
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Baulasten:

Denkmalschutz:

Eine Baugrenze zur StralRe wurde festgesetzt. Die Ausnutzung des
Grundstiicks ist geringer als im Bebauungsplan festgesetzt. Zulassig
waren 2 Vollgeschosse plus Dachgeschoss (u.a. unter Einhaltung der
Firsthohe), sodass theoretisch Ausbaureserven bestehen. Aufgrund
des Bestands und Gebaudetyps (EFH) wird eine Erweiterung/Ausbau
nicht vermutet.

Keine

Keine Eintragung in der Denkmaltopographie.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand:

Grundsticksqualitat:

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

Baureifes Land

Bauordnungsrecht

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnis-
se und eingeholten Informationen zur 6ffentlich-rechtlichen Situation
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht Gber-
pruft. Baubehordliche Auflagen oder Beschrankungen wurden nicht
mitgeteilt.

25 Qualitatsstichtag 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 mafigeblich 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 zukiinftige anderweitige Nut-
zung des Grundstlcks wird nicht vermutet.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/23
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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 berilcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Bauteile wurden nicht durchgefiihrt.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushalfte) mit einer Wohnung. Keller-
geschoss, Erdgeschoss Dachgeschoss in massiver Bauweise.

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

Baujahr, ca.: 2014
Bemessene Restnutzungsdauer: 60 Jahre
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (NHK 2010).

Wesentliche Modernisierungen der letzten 10 Jahre: Keine.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/23
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3.2 Gebdudebeschreibung und allgemeine Daten

Vorbemerkung

Die nachfolgende Beschreibung des gemeinschaftlichen Eigentums beschrankt sich auf das bewertungs-
gegenstandliche Sondereigentum (Doppelhaushalfte mit Haus Nr. 19 = Wohnungseigentum Nr. 2). In der
Teilungserklarung wurde unter anderem wie folgt vereinbart:

Der Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums wird dahingehend geregelt, dass der Sondernutzungs-
berechtigte unter Ausschluss der anderen Haus-/Wohnungseigentiimer zur Benutzung und Verwaltung
des Gegenstands des Sondernutzungsrechts befugt ist. Dariiber hinaus wird der Gebrauch und die Un-
terhaltungspflicht des gemeinschaftlichen Eigentums der Eigentiimer von Miteigentum Nr. 1 und Nr. 2
dahin geregelt, dass jedem Haus-/Wohnungseigentiimer auch die ausschliel3liche Benutzung und Verwal-
tung sowie die Instandhaltung aller Geb&udeteile und Einrichtungen zusteht, die rdumlich seinem Son-
dereigentum zuzuordnen sind, also insbesondere auch des entsprechenden Teils des Daches, der Au-
Benfassade und der tragenden Gebéaudeteile. (auszugsweise aus der Teilungserklarung. 11l Nutzungsre-
gelung). Fir die Wertermittlung wird deshalb in Bezug auf das gemeinschaftliche Eigentum nicht das gan-
ze Grundstlick mit allen baulichen Anlagen beschrieben, sondern lediglich das bewertungsgegenstandli-
che Sondereigentum (wobei anzumerken ist, dass in Bezug auf die tragenden (Roh)Bauteile und ver-
schiedenen Ausbaustandards von einer vergleichbaren/identischen Bauart auszugehen ist).

Konstruktionsart: Massive Bauweise
Fundamente: Massiv
Umfassungswande, Fassade: Auflenwande 30 cm. Fassade verputzt und hell (gelb) gestrichen. Kel-

ler wahrscheinlich in Betonbauweise (Wandstarke 25 cm).

Innenwande: Gemauerte Wande, Starke nach statischer Erfordernis.

Kamin: Kein Kamin (Fern- bzw. Nahwarmeanschluss).

Besondere Konstruktionsart: Keine.

Besondere Bauteile: Terrassenuberdachung, Lichtschacht, Gauben.

Dachform- und Eindeckung: Satteldach mit Giebelgauben. Eindeckung mit dunkelgrauen Beton-

dachsteinen.

Geschossdecken im Haus: Massiv.

Anzahl der Wohnungen: Im Haus Nr. 19 (Sondereigentum Nr. 2) 1 Wohnung (Doppelhaushalf-
te).

Hauseingang: Der Grundstuickszugang von der Stral3e ist offen (ohne Einfriedung).

Hauseingangstire aus Kunststoff mit feststehendem Seitenteil. Brief-
kasten und Klingel seitlich der Ture an der Hauswand montiert.

Fenster: Weil3e isolierverglaste Kunststofffenster mit 3-fach Verglasung mit
Kunststoffrollladen, elektrisch. Im Bereich Terrasse als Schiebetlire
sowie seitlich eine weitere Fenstertiire. Natursteinfensterbanke.

Treppen
Geschosstreppen: Halbgewendelte massive Treppe. Stufen mit Fliesen belegt (vom Kel-
ler- bis zum Dachgeschoss). Treppe mit indirekter Beleuchtung und
Handlauf.

Bauzustand/Warme- und Schall-

Schutz: Baujahrestypischer Zustand/Bauweise mit guten-befriedigenden
Warmeschutzeigenschaften und guten Schallschutzeigenschaften (ge-
trennte Haustrennwande, massive Bauweise, schwimmender Estrich).

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/23
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Modernisierungen:

Technische
Gemeinschaftseinrichtungen:
Gemeinschaftliche Auflenanlagen:
Stellplatze:

Terrasse:

Garten:

Baumangel und Bauschaden am
gemeinschaftlichen Eigentum:

Beurteilung:

Sondernutzungsrechte/
Nutzungsregelungen:

12

Keine wesentlichen Modernisierungen bekannt.

Keine bekannt.

Das Grundstiick wurde halftig aufgeteilt (Sondernutzungsregelung),
eine gemeinschaftliche Nutzung von Grundsticksteilflachen nicht fest-
stellbar.

Je Grundstuckshalfte/je DHH im Hofraum 2 offene Stellplatze mit

Sondernutzungsregelungen.

Je Grundstiickshélfte/jie DHH eine Uberdachte Terrasse mit Son-
dernutzungsregelungen.

Je Grundstuckshalfte/je DHH ein Gartenteilstiick sowie der vordere
Hofraum/Zufahrtsbereich mit Sondernutzungsregelungen.

Beim Bewertungsobjekt: Eingangspodest (Fliesen) und Gelander de-
fekt.

Putz-/Setzungs- und Spannungsrisse (neubautypisch) im Gebaude.
Fehlstelle Luftungsaustritt im Fassadenbereich (Nordostseite).
Defekter Bodenbelag (Holzdeck). Erforderlicher Holzschutzanstrich
Dachgebalk (Durchfihrung im Rahmen der ordnungsgemafien In-
standhaltung).

Fehlende Fertigstellung Terrassenbelag und fehlender Innenputz im
Dachraum (einputzen der Dampfbremsfolie).

Defekt bei Geraten der Warmeubergabe (Heizung Nahwarme. In der
Vergangenheit sei bereits einmal ein diesbezliglicher Mangel behoben
worden, aktuell sei wieder ein Mangel feststellbar — Mitteilung beim
Ortstermin).

Insgesamt guter-befriedigender baujahrestypischer baulicher Zustand

mit geringem Instandhaltungs- und Reparatur-/Fertigstellungsbedarf.

Sondernutzungsrechte fur Grundstlcksteilflachen, Garten, Terrasse
und Stellplatze sind vereinbart.

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum: Keine bekannt.

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil (ME) und der anteiligen Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt = 1/2 gem. Grundbuch konnten nicht festgestellt
werden. Von den Miteigentumsanteilen abweichende Regelungen zur Aufteilung der Lasten und Kosten

sind nicht bekannt.

WEG-Hausverwaltung:
Instandhaltungsricklage:

Keine bekannt (Verwaltung intern, je Eigentimer).
Keine Rulcklagen bekannt (da halftig aufgeteilt wurde, ohne gemein-
same Ricklagenbildung). Ohne Werteinfluss.

Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,
Grundstickszugang:

Garten:

Terrasse:

Offener Wohnhauszugang ohne Einfriedung. Der Wohnhauszugang
und die Stellplatze (Hofraum) ist gepflastert. Der Freibereich westlich
des Wohnhauses ist mit Holzdielen terrassenartig eingedeckt und der
Garten mit Rasen bepflanzt; sonst zu den Nachbarn Grenzmauern.

Rasen- Im Bereich der Grenzmauern mit wenig Bepflanzung (einfache
Grunanlage).

Grol3zugige Uberdachte Terrasse, Boden betoniert.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/23
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Versorgungsanschlisse: Wasser, Fern- bzw. Nahwarme, Sat-TV, Medienanschlisse.
Abwasserbeseitigung: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.
Wasseranschluss, Installation: AuRenwasseranschluss vorhanden, sowie Steckdose/Elektrizitat im

Bereich der hinteren Gartenauflenwand/Einfriedung.

Stellplatze: 2 offene PKW-Stellplatze mit Sondernutzungsregelung.

Lichtschacht: Zwecks Belichtung wurde fir den wohnbaulich ausgebauten Raum im
Kellergeschoss mit Béschungssteinen ein groRzlgiger Lichtschacht
erstellt.

3.2.1 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit

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

Ein Energieausweis gemal § 79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energieverbrauch oder Energie-
bedarf wurde nicht vorgelegt. Das Gebaude wird auf der Grundlage baujahrestypischer Konstruktions-
und Ausstattungsmerkmale wie folgt klassifiziert.

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/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 Gebdudebestand Altbau ab 1982 bis 1995: 220 kWh/m? WHl. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wil. p.a

Aufgrund der baujahrestypischen Bauart wird das Gebaude der Energieeffizienzklasse B zugeordnet.

Gebéaudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind gunstig. Hier wenige Vor- und Rick-
springe im Grundriss und Dach.

Energetische Verbesserungen: Keine bekannt

Energetische Schwachstellen: Haustire

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 Aufziige vorhanden sind und Tirdurchgangsbreiten sowie der erforderliche Platz-
bedarf in den Nasszellen, Fluren und Aufenthaltsrdumen z.T. nicht ausreichend gem. DIN 18040-1 be-
messen ist. (Anmerkung: Bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2
fur 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
jeweiligen Grundstucksteilmarkt abhangig. Fir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei
der Verwendung der fiur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszins-
satze, Vergleichsfaktoren), diesbezigliche Einflisse berticksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen
in Bezug auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/23
Bewertungsobjekt: Im Lickfeld 19, 19 A, 63512 Hainburg



14

3.3 Beschreibung des Sondereigentums (Wohnungseigentum/Doppelhaushilfte)

Ausstattungs- und Qualitatsbeschreibung des Sondereigentums

Lage: Bei dem Doppelwohnhaus (Sondereigentum Nr. 2 laut Aufteilungs-
plan) handelt es sich um die nérdlich gelegene DHH mit der Haus Nr.
19.

Wohnflache und Raumaufteilung: ca. 148 m?
Doppelwohnhaus mit einem wohnbaulich ausgebauten Kellerraum.
Im Erdgeschoss Diele, Gaste-WC, Garderobe, Kiiche grofier Wohn-
/Essraum, Terrasse.
Im Dachgeschoss 3 Schlafzimmer (2 Kinderzimmer sind miteinander
verbunden), ein Badezimmer.
Dachspitz als Lagerboden.

Grundrissgestaltung: ZweckmaRig

Besonnung/Belichtung: Gut

Sondernutzungsrechte: Sondernutzungsrechte fiur Grundstiicksteilflachen (das Grundstiick
wurde halftig aufgeteilt), Garten, Terrasse und Stellplatze sind verein-
bart.

Terrasse: Die Terrasse ist komplett Gberdacht und nach Sudwesten ausgerich-

tet. Der Boden ist betoniert (Endbelag fehlt). GroRe ca. 17 m2.

Kellerrdume: Hausanschlussraum/Technikraum (Ubergabe Nahwérme). Der Keller-
raum dient ebenso als Lagerkeller und Waschraum. Des Weiteren ein
Kellerabstellraum und ein wohnbaulich ausgebauter Raum (Hobby-

/Buroraum).

Ausstattungsbeschreibung

FulRbdden: Beige GroRformatfliesen, Laminat und/oder Vinylbdden in Holzoptik.

Innenwande- u. Decken: Glatt verputzt und gestrichen. Decken zum Teil abgehangt oder mit
Friesausbildung und Einbauspotbeleuchtung. Sanitarrdume teilver-
fliest.

Tdren: Weille HPL-TUren mit besseren Beschlagen und mit Futter und Be-
kleidung.

Heizung: Thermostatgeregelte FuRbodenheizung mit zentraler Warmwasserbe-

reitung. Die Warmeversorgung erfolgt tiber einen Nahwarmeanschluss
(Heizkraftwerk im Wohnviertel, weitere Details und vertragliche Rege-
lungen sind nicht bekannt. Gemafl Angabe beim Ortstermin entspre-
chen die Kostenabschlage fur Strom und Warme denen eines ver-
gleichbaren Objekts mit herkdbmmlicher Energieversorgung).

Sanitare Installation: Kellergeschoss mit Waschraum. Erdgeschoss mit Gaste-WC mit
wandhangendem WC und Handwaschbecken. Kiiche mit den erfor-
derliche Be- und Entwasserungsanschlissen, Dachgeschoss mit Ba-
dezimmer mit eingemauerter Eckbadewanne, Dusche, wandhangen-
dem WC und Waschbecken. Gehobene Ausstattung.
AuRenwasseranschluss vorhanden.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/23
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Elektrische Installation: Gehobene Ausstattung; je Raum mehrere Steckdosen und Lichtaus-
lasse. Klingel, Medienanschliisse, Sat-TV. Elektrisch bedienbare Roll-
laden.

Besondere Einrichtungen

und Bauteile: Terrassenvordach, AulRentreppen, Lichtschacht.
Bauschaden/Baumangel
am Sondereigentum: Eingangspodest mit lockeren Fliesen und Gelander, Fehlstellen im

AuBenputz, Fertigstellungsbedarf Terrasse Bodenbelag.
Wesentliche Modernisierungen:  Keine bekannt
Wirtschaftliche Wertminderung:  Keine

Beurteilung und Zustand: Allgemein guter Bauzustand mit kleineren Mangeln und Schaden so-
wie geringfugiger Fertigstellungsbedarf.*

34 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Wertermittlungsobjekt im suddstlichen Rhein Main Wirtschaftsraum handelt es sich um eine
Doppelhaushalfte in der Besitzform von Wohnungseigentum. Auf dem Grundstiick wurden zwei Einzel-
hauser erstellt (Doppelhaushalften, Sondereigentum je zu %2). Die 572 m? grof3e Grundstiicksflache wurde
mit den Sondernutzungsrechten halftig aufgeteilt. Das Wohnungseigentum in mittlerer bis guter (Mik-
ro)Wohnlage (Ortsrandlage) in der Nahe des Kraftwerks Staudinger auf der gegentiberliegenden Mainsei-
te in rd. 1500 m Entfernung, dass von weitem bereits mit seinen gro3en Kuhltirmen sichtbar und prasent
die (Makro)Lage kennzeichnet. Das Wohnhaus genigt im Hinblick auf die Ausstattung Gberwiegend mitt-
leren bis gehobenen Wohnanspruchen.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Nutzung als Einfamilienwohnhaus.

4 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Angaben zu Bauschaden in dieser Verkehrswertermittiung allein
auf der Grundlage der Augenscheinnahme beim Ortstermin, d.h. ohne differenzierte Bestandsaufnahme und wei-
tergehende Untersuchungen resultieren, da grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist ein
Bauschadensgutachten zu beauftragen).

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/23
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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 Zubehors 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 Grundstiuckswertermittlung 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 Grundstick 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 Grundstlicksteilmarkt 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 zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet werden kdnnen bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/23
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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 Beriicksichtigung 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.

Bei dem Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushélfte) handelt es sich um ein typisches Eigennutzobjekt, so
dass auf der Grundlage der wahrscheinlichsten Nachfolgenutzung, das Sachwertverfahren vorrangiges
Verfahren ist. Das Sachwertverfahren kann angewendet werden, da die Marktdaten, insbesondere die
Normalherstellungskosten und Sachwertfaktoren bekannt sind. bzw. modellkonform abgeleitet werden
koénnen.

Zur Ergebnisstiitzung und Kontrolle wird auch das Ertragswertverfahren angewendet, da fiir die zu bewer-
tende Grundstlicksart die erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatz, Bewirtschaftungskosten, Restnut-
zungsdauer) zur Verfligung stehen bzw. abgeleitet werden kdnnen und eine Vermietung des Wohnhauses
in der Metropolregion auch mdglich/Ublich ist.

Ein zweites Verfahren stiitzt 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 Grundstiicks-
kosten anstellen.

Da das Objekt nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt wurde und Wohnungseigentum in der
Regel pro Quadratmeter Wohnflache gehandelt/verauflert wird, wird zwecks Plausibilisierung das Ergeb-
nis mit bekannten Vergleichskaufpreisen gemaf einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung verglichen.

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 erschlieBungsbei-
tragsfreies, gebietstypisches, unbebautes, baureifes Wohnbaugrundstick in der Bodenrichtwertzone. Er
wird vom Gutachterausschuss aus den vorliegenden Kaufpreisen und an Hand des allgemeinen Marktge-
schehens ermittelt.
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Gemall Bodenrichtwertauskunft (Gutachterausschuss) betragt der Bodenrichtwert zum Stichtag
01.01.2024 im betreffenden Gebiet (erschlieRungsbeitragsfrei) 575,00 €/m?2.

Bodenrichtwertauskunft

Kreis: Offenbach

Gemeinde: Hainburg

Gemarkung: Hainstadt

Lage: Im Liickfeld 19, Im Liickfeld 19A
Flur: 7

Flurstiick: 865/0

Grile m*: 572

Der Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2024
fiir das Gebiet, in dem das oben genannte Flurstiick liegt

575 €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Nutzungsart: Wohnbaufléche
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitragsfrei

Grofe des Grundstiicks m*:
MaR der baulichen Nutzung (WGFZ):

Grundstiickstiefe m:

Beurteilung des Bodenrichtwerts

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

Der Bodenrichtwert entspricht dem drtlichen Grundsticksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart anwendbar, die Abweichungen kdnnen gem. nachfolgender Bodenwertermittlung
berucksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstlicksqualitat: Baureifes Land; Grundstiicksflache halftiger Anteil von 572 m?

Bodenwertermittlung

GroRe- und Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sind auf ein typisches Baugrundstiick in der Boden-
richtwertzone. Es sind sowohl gré3ere als auch kleinere Grundstlcke feststellbar (Bewertung neutral), die
Lage in der Bodenrichtwertzone in Ortsrandlage ist positiv zu bewerten, negativ die Nahe zur Bahnlinie.
Die Bebauung ist etwas verdichtet, die Ausrichtung gut (Lagequalitat neutral).

Bodenpreissteigerungen sind zum Stichtag statistisch in der Lage nicht feststellbar. Ohne Anpassung.

Resultierender Anpassungsfaktor: rd. 1,0

Bodenwertermittlung

Flurstlick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstlcksflache | Bodenwert
richtwert faktor
Gebaude- und Freiflache, Im 2 s
865 Liickfeld 19, 19a 575 €/m 1,0 572 m 328.900 €
Summe
Anteilig 1/2 rd. 164.500 €
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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 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemalier 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 ModellgréRe in den Re-
chenverfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) veréffent-
lichten Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukiinftig maRgeblichen 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 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 mafigeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung 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 Wohngebduden bei Modernisierungen’, nach sachverstandiger Ein-
schatzung ermittelt und betragt 60 Jahre.

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

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Auf3enanlagen, 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 Kos-
tenkennwerte fiir das Sachwertverfahren, die unter Berticksichtigung 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 zustédndigen Gut-
achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten
an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Eigenschaften des tabellierten Standardgebéaudes:

Nutzungsgruppe: Typ: 1.01

Ausstattungsstandard: Standardstufe 3,3

NHK 2010: 895 €/m?2, inkl. USt und Baunebenkosten

Anpassung Art (DHH): 0,94

Regionalfaktor: 1

Angepasste NHK 2010, rd.: 841,30 €/m? BGF

Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Wohnhaus rd.: 841,00 €/m2 BGF
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Die NHK 2010 erfassen die Kostengruppen flir das Bauwerk und die technischen Anlagen (Kostengrup-
pen 300 und 400 der DIN 276). In ihnen sind die Umsatzsteuer und die lblichen Baunebenkosten (Kos-
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)

Aufienanlagen 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 zahlen insbesondere Gartenanlagen.
Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, kann der vorlaufige Sachwert der firr die jeweilige Ge-
baudeart Ublichen baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen sachverstandig geschatzt werden,
nach Erfahrungsansatzen oder nach den durchschnittlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten
ermittelt werden. Soweit Teilnehmer im gewodhnlichen 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 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 Gutachterausschissen
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 39 ImmoWertV auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen 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.

Gemaly den im Immobilienmarktbericht 2023 verdffentlichten Sachwertfaktoren fur Immobilien in ver-
gleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) fur freistehende
Ein- und Zweifamilienwohnhduser im Auswertungszeitraum 2021 bis 2022 bei dem ermittelten vorlaufigen
Sachwert rd. 1,12. Die Standardabweichung wird mit rd. +/- 0,2 angegeben und entspricht der durch-
schnittlichen  Entfernung aller gemessenen Auspragungen eines Merkmals vom Durch-
schnitt/arithmetischen Mittelwert. Unter Beruicksichtigung der objektspezifischen Grundsticksmerkmale
wird der objektspezifische Sachwertfaktor im Rahmen der Bandbreite und unter Berlcksichtigung § 7
Absatz 2 ImmoWertV mit 1,05 bemessen.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr
(marktublich) maRgebenden Umstande wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets. Die
Berlcksichtigung 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 marktublich 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 Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend berlcksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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Ansatz Marktanpassung gem. § 7 (2) ImnmoWertV

Unter Berlicksichtigung der vergleichsweise benachteiligten energetischen Eigenschaften beim Bewer-
tungsobjekt in Verbindung mit den ricklaufigen Transaktionszahlen, die auch aufgrund der gestiegenen
Finanzierungskosten feststellbar sind, wird der Abschlag nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV zum Wertermitt-
lungsstichtag mit 10 % bemessen (Faktor 0,9 — Grundlage u.a.: Hauserpreisindex stat. Bundesamt).

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (DIN 277-2) bezieht sich auf alle marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grund-
rissebenen eines Bauwerks und wird nach den Au3enmalien ermittelt.

Baupreisindex

Zur Umrechnung der durchschnittlichen Herstellungskosten auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur 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, Baudurchfihrung, behérdliche Prifun-
gen und Genehmigungen. Diese sind in den NHK 2010 ebenso wie die Umsatzsteuer enthalten.

Normgebdude, 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 gehoren
z.B. insbesondere Kellerauentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, ggf. auch Balko-
ne, Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewohnlichen Grundstiicksverkehr
zusétzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen, wertmaRig zuséatz-
lich als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale nach der Marktanpassung oder als Zuschlage
bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, 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 abschliefende
Auflistung méglicher 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. Bodenschéatze sowie
6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch
nachtragliche dufRere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren. Fir behebbare
Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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 Baumangel und —schaden

Spannungsrisse im Gebaude (erforderliche Reparatur-/Ausbesserungsarbeiten).

Dachspitz Lagerboden (Verputzen der Wandflache und Einputzen der Dampfbremsfolie).
Reparatur Eingangspodest und Gelander.

Fassade: Liftungsoffnung ordnungsgemaf herstellen (Einbau Liftungsgitter, Verputzen, An-
strich).

Gemal Angabe sei die Steuerung der Heizung defekt (wurde bereits repariert, sei aber immer
noch anfallig — Bericksichtigung im Rahmen der ordnungsgeméafien Instandhaltung)

Ansatz Abschlag: 5.000,- €

BoG Wohnbaulicher Kellerteilausbau
Ansatz im Sachwertverfahren- Zuschlag + 5.000,- € (im Ertragswertverfahren ist der Umstand
bereits durch die anteilige Wohnflache berlcksichtigt).

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

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertigstel-
lungsbedarf) erfolgt unter Bericksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und
Marktanpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Baumangeln und Bauscha-
den sowie Aufwendungen fir Schénheitsreparaturen im gewohnlichen Geschaftsverkehr.

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 marktub-
lich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag ins-
besondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Vorliegend werden die marktiblichen erzielbaren Ertrdge zugrunde gelegt. Grundlage sind bekannte Ver-
gleichsmieten aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen, aktuelle Mietangebote und Mietaus-
kinfte sowie die Mietpreistibersicht des Gutachterausschusses fir Stidhessen, verdffentlicht im Immobili-
enmarktbericht und der IVD Preisspiegel Slidhessen. Ein qualifizierter Mietspiegel liegt nicht vor. Aus der
eigenen Mietpreissammlung sowie aus dem Internet (Immobilien Scout) liegen Mieten und aktuelle
Mietangebote fir vergleichbaren Wohnraum in vergleichbaren Bodenwertlagen im mittleren Bereich bei 9
— 11 € pro Quadratmeter Wohnflache. Anpassungen an die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(GroRe, Ausstattung, Lage- und Beschaffenheitsmerkmale) sind zu berticksichtigen.

Im Immobilienmarktbericht 2023 (Datenauswertung 2016-2022) des Gutachterausschusses wurden Ver-
gleichsmieten fur den Bodenrichtwertbereich verdffentlicht. Diese Vergleichsmieten enthalten ebenso ein
bis zwei PKW-Abstellplatze. Die angepasste Vergleichsmiete, angepasst an den Wertermittlungsstichtag
betragt rd. 9,30 €/m2.

Fur das Wohnungseigentum (Doppelhaushalfte mit Gartennutzung) wird die markttbliche Miete mit psch.
1.400 €/Monat bemessen (entspricht rd. 9,46 €/m? Wohnflache).

Diese Miete ist i.S. § 558 BGB als ortsublich einzustufen und wird im Ertragswertverfahren auf der Grund-
lage der ImmoWertV § 5 (3) angewendet.

Wohnlagekriterien (Auswabhl):
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Immissionen wie Verkehrslarm, Larm durch Industrie und Gewerbe
Verkehrsanbindungen — Infrastruktur

Art der Bebauung, Erreichbarkeit 6ffentlicher Grunflachen, Wohnumfeld
Die Lage im Gebaude selbst

Das soziale Umfeld, die Adresse

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstlickseigentimer 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 2023 veréffentlichten und nach Prufung geeigneten Liegen-
schaftszinssatzen fur vergleichbare Immobilien (Ein-/Zweifamilienwohnhduser und Wohnungseigentum) in
vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der objektspezifische Liegenschaftszinssatz (§ 33 Im-
moWertV) fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienwohnhausern bis 10 Wohneinheiten 1,9 % und fur
Ein-/Zweifamilienwohnhauser 1,5 %.

Unter Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale wird der LZ bemessen
mit 1,8 %.

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 Grundstiicks 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 Berlicksichtigung der vorhande-
nen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck 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 Grundstiicksmerkmale

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

Der Wert der Auflienanlagen 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 Auf3enanlagen ergibt unter Berlicksichti-
gung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude
und Auenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufi-
gen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschliefiend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstliicksmarkt zu beurteilen. 1.d.R. ist zur Berlcksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des Grund-
stlicks soweit eine dariberhinausgehende erforderliche Marktanpassung durch anzusetzende Zu- oder
Abschlage (i. S. § 7 Absatz 2 ImmoWertV) nicht berlicksichtigt 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 Vergleichsmalfstab bildet.
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4.5.1 Sachwertberechnung (Marktwert)

Baupreisindex (Bezugsjahr 2010 = 100 angepasst an Wertermittlungsstichtag) 179, 1

. Brutto- i
Gebaudeart m Normalherstellungs- Herstel- Lineare Wert- .
Wohnhaus Gru%cjcf;l'a:che Kosten (NHK 2010) lungskosten minderung CrloueE
m? €/m? Indexiert € Zeitwertfaktor €
€/m? (Spalte 2 x 4) RND/GND (Spalte 5 x 6)
1 2 3 4 5 6 7
DHH 261 841 1.506 393.066 60/70 336.914 €
Gesamt 336.914 €
Wert der AufRenanlagen und besonderen Bauteile (Zeitwert) + 36.000 €
Ver- und Entsorgungsanschlisse, Einfriedung 14.000 €
Vordach, AuBentreppen, Terrassen, Lichtschacht 22.000 €
Gebaudewert inkl. Wert der AuRenanlagen und besonderen Bauteile = 372.914 €
Bodenwert § 40 ImmoWertV + 164.500 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 537.414 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,05
Zuséatzliche Zu-/Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) X 0,9
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 507.856 €
Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV
Wohnbaulicher Kellerteilausbau + 5.000 €
Baumangel, Bauschaden, Reparaturbedarf - 5.000 €
Sachwert rd. 508.000 €
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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 Grundstiickseigentimer 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 Einnahmetiberschiissen diskontiert, bzw.
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Gemal § 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 Beriicksichtigung 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)

Wohn-/Nutzflache

Mieteinheit m? ertragsfihig
WEG DHH 148
Summe

Rohertrag 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Verwaltung
Mietausfallwagnis
Instandhaltung

Gesamt

Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV

Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 1,8 % von

Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor § 34

ImmoWerty Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der bauli-
chen Anlagen

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Markttblich erzielba-
re Nettokaltmiete
€/m?

9,46

411€)

2 % vom Rohertrag rd.

13,5 €/m2 WF + 15 €,
rd.

164.500 €

60 Jahren Restnutzungsdauer
1,8 % Objektspezifisch angepasster

Monatlich
€ (gerundet)

1.400,00

411 €
336 €
2.013 €

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale § 8 ImmoWertV

Baumangel, Bauschaden, Reparaturbedarf

Ertragswert rd.

27

Jahrlich
€

16.800,00 €
16.800,00 €

16.800,00 €

2.760,00 €

14.040,00 €

2.961,00 €

11.079,00 €
36,51

404.494 €

164.500 €

568.994 €

0,90

512.095 €

5.000 €
507.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Sachwert 508.000,- €
Ertragswert 507.000,- €

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 Grundstlick handelt es sich um eine Doppelhaushalfte in der Eigentumsform von Wohnungsei-
gentum. Bei der Bemessung des Verkehrswerts erhalt das Sachwertverfahren Hauptgewicht, da es sich
um ein typisches Eigennutzobjekt handelt. Der ermittelte Ertragswert deckt das Ergebnis hinreichend ge-
nau.

Die Datenlage stand fir das Sach- und das Ertragswertverfahren in guter Qualitat zur Verfiigung. Die
Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt) wurde unter Beriicksichtigung § 7
Absatz 2 berlicksichtigt sowie im Ertragswertverfahren zusatzlich durch den objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz und im Sachwertverfahren durch den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor
bertcksichtigt.

Der Verkehrswert wird somit mit dem Hauptgewicht am ermittelten Sachwert mit 508.000,- € be-
messen.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktlage wird die Verkauflichkeit im Rahmen der angesetzten Wer-
te als durchschnittlich angesehen.

Plausibilitatsprifung

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden Kenngréf3en:

Relativer Marktwert: rd. 3.432 €/m2 Wohnflache

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 30,2 3,3 %
Marktwert/Reinertrag rd. 36,2 2,8 %

Das Ergebnis liegt im Rahmen einer engen Bandbreite gemal einer aktuellen Auskunft aus der Kauf-
preissammlung, das Ergebnis ist damit plausibel.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 31/23
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Seligenstadt Wohnungsgrundbuch von Hainstadt, Blatt 5451

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses mit 1/2 Miteigentumsanteil
an dem Grundstuck

Gemarkung Hainstadt Flur 7, Flurstiicke 865
Gebaude- und Freiflache Im Luckfeld 19, 19 A, Grofe 572 m?

Der Verkehrswert des 1/2 Miteigentumsanteils an dem mit 2 Doppelhaushalften bebauten Grundstiick in
63512 Hainburg, Im Lickfeld 19 und 19 A, verbunden mit dem Sondereigentum an der Doppelhaushélfte
mit der Hausnummer 19 (WEG Nr. 2 gem. Aufteilungsplan mit Sondernutzungsrechten an Stellplatzen 03
und 04 und Gartenflache und Terrasse 2/02), wurde zum Stichtag 05.02.2024 ermittelt mit rd.

508.000,- €

in Worten: Fiinfhundertachttausend Euro

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

SPRENGNE

Immobilienbewertung

ﬁER

Dipl.-ing. Architekt Carlo Gross
ZERTIFIKATSNR. 0704-004

% Zertifizierter Sachverstindiger £

% fir immobilienbewertung ¢

%, ZUS Sprengnetter Zert (WG) '-5
&

Altheim, den 11.03.2024 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 MaRstab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
(Nachfolgende digitalisierte Plane ohne Mal3stab).

HESSEN Auszug aus dem
— At fiir Bodenmanagement Heppenheim =
vy emetn Liegenschaftskataster
64646 Heppenheim (Bergstralie) Hegenschaﬂskarte 1:500
essen
— Erstellt am 16.02.2024
:::rrsmck: ges Gemeinde: Hainburg

Antrag: 202469899-1
Kreis: o gﬁenbagh e

5546755

10 15
Maistab 1:500 oorrrr——r——— Meter

Dieser Auszug wurde maschinell erstelit.
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6.2 Grundrisse WEG Nr. 2 (Doppelhaushilfte Im Liickfeld 19)

Nachfolgende abgelichtete Teilungsplane aus den Grundakten.
Kellergeschoss

_—_—_-———J_-l

|
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6.3

Auszug Freiflachenplan mit Stellplatzzuordnung
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6.4

Wohnhausquerschnitt
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6.5 Wohnflachenberechnung

Die Flachenangaben wurden aus den Teilungsplanen ermittelt und auf Plausibilitat gepruft.

Die nachfolgende Aufstellung dient lediglich der Information zur vorhandenen Wohnflache und ersetzt
kein Wohnflachenaufmal. Die tatsachliche Wohnflache kann abweichen. Im Kellergeschoss ist ein Hob-
by-/Arbeitsraum wohnbaulich ausgebaut, der gem. HBO § 50 (2) anteilig bertcksichtigt wurde.

Raumbezeichnung Flachen- Lange Breite Flache = Wohn-

faktor / flache
Sonderform

DHH (m) (m) (m? | (m?)

Erdgeschoss

Diele 1 8,58

Gaste WC 1 2,26

Garderobe 1 2,11

Kiiche 1 11,92

Wohnen/Essen 1 40,08

Terrasse 0,5 8,66

EG ges. 1 73,61 73,61

DG

Flur 1 4,29

Bad 1 9,70

Zimmer 01 1 12,65

Zimmer 02 1 12,65

Zimmer 03 1 18,37

DG ges. 57,66 57,66

anteilig KG

anrechenbar 1,39*1,51/0,125 20,48 16,79

Wohnfliche ges. | 148

6.6 Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Geschoss Flachen- Lange Breite | Bereich
Grundrissebene (+/-) faktor /
Sonderform Bereich a
DHH (m) (m) (m?)
KG + 1 12,25 7,02 86,00
KG + 1 -1,00 3,52 -3,52 82,48
EG + 1 12,25 7,02 86,00
EG + 1 -1,00 3,52 -3,52 82,48
DG + 1 12,25 7,02 86,00
DG + 1 -1,00 3,52 -3,52
DG + 1 0,30 3,48 1,04 83,52
Dachspitz + 1 3,48 3,67 12,75 12,75
Summe BGF rd. 261
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht Ost des Grund-
stiicks mit beiden DHH.
Das bewertungsgegen-
stéandliche Wohnhaus ist
die rechte DHH (Sonderei-
gentum 2)

Foto 2

Ansicht Nordost DHH
Sondereigentum Nr. 2
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Foto 3

Rickansicht mit der
Uberdachten Terrasse

Foto 4

Garten/Rasen

Anschlage: 68 Tsd.
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