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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Mehrfamilienwohnhaus mit 3 Wohnungen und 2 Gara-
gen

Aktenzeichen

43 K 41/23

PLZ, Ort, StraRe, Hausnummer

Martinstraflte 30, 63512 Hainburg

Grundbuch Amtsgericht Seligenstadt

Grundbuch von Hainstadt, Blatt 2789

Gemarkung Hainstadt

Flur 7, Flurstiick 403

Tag der Ortsbesichtigung

05.09.2024

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

05.09.2024

Auftraggeber

Amtsgericht Seligenstadt

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundstlcksflache 686 m?
Baujahr, ca. 1970
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer 34 Jahre
Normalherstellungskosten rd. 1.482 €/m? BGF
Alterswertminderung rd. 51,4 %
Brutto-Grundflache (BGF Wohnhaus) 520 m?
Wohnflache ges. rd. 275 m?

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB)

8,85 €/m? Wohnflache inkl. Stellplatzmieten

Mietvertrag

Die Erdgeschosswohnung wird eigengenutzt. Ober- und
Dachgeschosswohnung werden familienintern bewohnt. Eine
Mietvereinbarung wurde mitgeteilt und zwar werde fur die
Uberlassung der Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss
eine Miete in Hohe von 320 € pro Monat gezahlt. Zugrunde
gelegt wurde im Ertragswertverfahren die marktiibliche Miete
i.S.§27 (1) ImmoWertV.

Liegenschaftszinssatz 25%
Marktanpassungsfaktor 0,90
Baulicher Zustand Gut

Aktuelle Nutzung

Familieninterne Eigennutzung

Ergebnisse
Ertragswert 647.000,- €
Sachwert 654.000,- €

Verkehrswert rd. (Marktwert unter Berlcksichti-
gung weiterer Zu- und Abschlage besonderer ob- 650.000 €
jektspezifischer Grundsticksmerkmale — u.a. tem- )
porarer Minderertrag und PV-Anlage)

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Das Wertermittlungsobjekt liegt im dstlichen Rhein-Main-Gebiet in guter Wohnlage und mit einer guten
StralRen-Verkehrsanbindung in den Wirtschaftsraum. Es handelt sich um ein Mehrfamilienwohnhaus mit 3
Wohnungen, die bezogen auf den Modernisierungsgrad Uberwiegend mittleren bis gehobenen Wohnan-
spriichen gentigen.
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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:

Baubestand auf dem Grundsttick:

Amtsgericht Seligenstadt

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

05.09.2024
Auflen- und Innenbesichtigung.

Beteiligte in dem Verfahren, Mieter/Bewohner sowie der unterzeich-
nende Sachverstandige.

Immobilienmarktbericht Slidhessen 2024

Bodenrichtwertauskunft

Lageplan

Liegenschaftskartenauszug

Bauplane vom Kreisbauamt

Grundbuchangaben; Angaben zur Miete

Auskunft zum Bauplanungsrecht

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 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 berticksichtigt werden, die bei daulerer, zerstérungs-
freier Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird da-
her ein altlastenfreies Grundstick unterstellt, dessen Beschaffenheit
im Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine Uber das ortsibliche 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 vorliegenden Bauakten vorgenommen.

Mehrfamilienwohnhaus, 2 Einzelgaragen, Carport/Unterstand und eine
Uberdachung neben und hinter der Garage.
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Weitere Feststellungen:

Die Erdgeschosswohnung wird eigengenutzt. Im Ober- und Dachgeschoss werden die Wohnungen fami-
lienintern genutzt. Wertrelevante, zu berucksichtigende Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht
vorhanden. Eine auf dem Dach fest installierte Photovoltaikanlage wurde als besonderes objektspezifi-
sches Grundsticksmerkmal mitberlcksichtigt. Verdacht auf Hausschwamm konnte nicht festgestellt wer-
den. Baubehdrdliche 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).

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 Studhessen als Kleinzent-
rum ausgewiesen.

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

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

Bahnhof Hainstadt: 700 m

Autobahnauffahrt: ca. 5 km bis zur Auffahrt auf die A3
Busverbindungen: Nach Offenbach. Haltestelle in der Nahe (fuRlaufig).
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Wirtschaftsstruktur

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 - Beschaftigung 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:

Art der Bebauung und Nutzung
in der StralRe/Umgebung:

Immissionen:

Ausrichtung:

5,3 %
57 %
6,1 %
bezogen auf abhangige Erwerbspersonen (Auswertung 08/2024)

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.

Gute Wohnlage.

Wohnbauliche Nutzung mit Ein-/Zwei- und Mehrfamilienwohnhausern.

Beim Ortstermin waren bis auf die gebietstypischen Immissionen
durch Fahrzeug- und Flugzeugverkehr (Ab-/Anflugschneise Frankfur-
ter Flughafen) keine weiteren Immissionen feststellbar.

Immissionen durch den auf der gegeniberliegenden Mainseite gele-
genen Kraftwerksbetrieb (,Staudinger) waren beim Ortstermin nicht
feststellbar.

Die Wohnraume in den Wohnungen sind zur Gartenseite nach Nord-
osten ausgerichtet.

Quelle: www.wegweiser-kommune.de (Auswertung 2022)
2 Quelle: https:/statistik.arbeitsagentur.de
3 Quelle: Kennziffern fir den IHK Bezirk, IHK Offenbach (Auswertung/Angabe fiir 2023)
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Immobilienmarkt

Aufgrund aktueller Krisen (geopolitische Unruhen, Kriege, Klimakrise/globale Erderwdarmung) und den
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, ist die Einschatzung der zukiinftigen Marktentwicklung
mit Risiken behaftet. Im zweiten Quartal 2024 zeigt sich der deutsche Wohnimmobilienmarkt weiterhin
stabil. Im Wohnimmobiliensektor ist eine langsame aber stetige Erholung feststellbar. Die Preise fiir Ei-
gentumswohnungen sind von Mai bis Juni um 0,2 % gestiegen, wahrend die Preise flir Einfamilienhauser
konstant blieben (Auszug Sprengnetter Kaufpreisanalyse 06_2024. Die Auswertungen und Daten basie-
ren auf realen Kaufpreisen aus ganz Deutschland), bestatigt durch u.a. GREIX — German Real Estate
Index. Trotz der weiterhin allgemein hohen Nachfrage nach Immobilien, ist im Hinblick auf die aktuellen
Marktverhaltnisse und Krisen zukinftig von einer hohen Schwankungsbreite bei den Immobilienwerten
auszugehen. Zukiinftige Wertanpassungen sind nicht auszuschlief3en, d.h. dass der hier ausgewiesene
Wert stichtagsbezogen, sich auf die aktuellen Wertverhaltnisse bezieht.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Rechteckige Grundstiicksform.
Mittlere Abmessungen:
Grolke 686 m2. Mittlere Breite x mittlere Tiefe, ca.: 17,5 m * 39,20 m

Topographische Grundstiickslage: Eben

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand: StralBe: Asphaltierte Wohn- und ErschlieBungsstrale im Wohngebiet,
beidseitig mit Burgersteig.

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

Stellplatze: 2 Garagenstellplatze, 2 Carportstellplatz sowie weitere offene Stell-
platzmdglichkeiten im gepflasterten Hofraum. Stellplatze im 6ffentli-
chen StralRenraum sind begrenzt vorhanden.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Offene Bauweise, einseitig grenzbebaute Garage.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Amtsgericht Seligenstadt Grundbuch von Hainstadt, Blatt 2789
Gemarkung Hainstadt Flur 7, Flurstlick 403
Hof- und Gebaudeflache, Martinstral’e 30, GroRe 686 m?

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. II: Keine

Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belastun-
gen konnten, bis auf familieninterne Mietvereinbarungen (siehe hierzu
Ausfiihrungen unter ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male' unter Punkt 4.4 in diesem Gutachten), nicht festgestellt werden.
In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv) davon ausgegan-
gen, dass keine nicht eingetragenen Rechte und/oder Belastungen
vorliegen. Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung llI
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt.

2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan als Wohnflachen im Bestand.

Festsetzungen im Bebauungsplan:
Ein gultiger Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,5 — Beiderseits der
FriedhofstralRe§, liegt vor.
Art und Maf3 der baulichen Nutzung werden wie folgt festgesetzt (Aus-

zug):

Art: WA Allgemeines Wohngebiet

Il. Zwingend 2 Vollgeschosse

O ofene Bauweise

GRZ Grundflachenzahl 0,4

GFZ Geschossflachenzahl 0,7 (zwingend)

Das Grundstuck ist gebietstypisch ausgenutzt. Erweiterungsmaglich-
keiten sind aufgrund des Baubestands unwahrscheinlich.

Denkmalschutz: Kein Denkmalschutz.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

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

Grundsticksqualitat: Baureifes Land
Bauordnungsrecht
Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnis-

se und den eingeholten Informationen zur o6ffentlich-rechtlichen Situa-
tion durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht
Uberprift. Baubehordliche Auflagen oder Beschrankungen wurden
nicht mitgeteilt.

25 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand
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Gemal § 2 (5) ImmoWertV 2021 ist der Qualitatsstichtag der Zeit-
punkt auf den sich der fir die Wertermittiung maflgebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich 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 mafgeblich ist. Eine zukiinftige anderweitige Nut-
zung des Grundstiicks wird nicht vermutet.

3 Beschreibung Gebdude und AuBenanlagen

3.1. Allgemeines

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
der vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und AufRenanlagen werden gemaR offensichtlicher und
vorherrschender Ausflihrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fir 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 Gblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Fur die Bewertung des Gebdudes werden die notwendigen Renovierungs- und Instandhaltungskosten in
dem Male angesetzt, wie sie zur Erzielung der Ertrdge/Mieten notwendig erscheinen.

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie 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 berlcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Bauteile wurden nicht durchgefihrt.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus mit Kellergeschoss, 2 Vollgeschossen, ausge-
bautes Dachgeschoss. Massive 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 kén-
nen:

Urspriingliches Baujahr, ca.: 1970

Restnutzungsdauer: 34 Jahre
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (NHK 2010).

Wesentliche Modernisierungen: Erneuerung Dacheindeckung, inkl.
Dammung und Einbau einer Photovoltaikanlage.

Modernisierung Bader, Fenster und Innenausbau im Rahmen der ord-
nungsgemalen Instandhaltung; mittlerer Modernisierungsgrad.
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3.2 Gebaudebeschreibung
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Im Wohnhaus wurden 3 Wohnungen ausgebaut (je Geschoss eine Wohnung - 1-Spannertyp)

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Heizungsraum/Hausanschlussraum, ein gemeinschaftlicher Wasch-
und Trockenraum, Werkstattkeller, Heizdlkeller sowie 4 Lagerkeller
und ein wohnbaulich ausgebauter Keller (Einbau Sauna, Dusche —
ohe Rest-/Zeitwert)

Wohnung (rd. 106 m? Wohnflache) mit Flur, Garderobe, WC-Raum,
Kiche, Badezimmer, 2 Schlafzimmer, offenes Wohn- und Esszimmer
mit Terrassenzugang (3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC-Raum, Flur, Garde-
robe, Terrasse).

Wohnung wie EG (rd. 101 m? Wohnflache), jedoch mit Balkon (3
Zimmer, Kiche, Bad, WC-Raum, Flur, Garderobe, Balkon).

Wohnung (rd. 68 m?) Flur, Badezimmer, Kuche, Abstellraum, 2
Schlafziimmer, Wohnzimmer (3 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, Abstell-
raum)

Ausstattungs- und Qualitidtsbeschreibung der baulichen Anlagen

Konstruktionsart:
Fundamente:
Aufllenwande:

Eingang, Geschosstreppe:

Dach:

Fenster- und Eingangstiren:

Innenwénde und —tlren:

Deckenkonstruktion:

Massive Bauweise, verputzt.

Massiv.

Einschaliges Mauerwerk 24 cm, verputzt und hell gestrichen. Sockel
mit Riemchen gefliest.

Die Hauseingangstire als verglaste Alurahmentlre, mit feststehen-
dem Seitenteil aus Glasbausteinen. Klingel und Sprechstelle neben
der Eingangsture im Bereich der AulRenwand installiert. Mauereinwurf-
briefkasten im Bereich der Einfriedung im Mauerwerkspfosten. Der
Wohnhauseingang ist mit einem Vordach Uberdacht. Das Treppen-
haus ist hell mit einem Reibeputz verputzt. Eine zweilaufige massive
Treppe mit Zwischenpodest(en) fuhrt vom Keller- bis zum Dachge-
schoss. Die Stufen, der Flurboden und die Podeste sind mit Naturstein
belegt, das Gelander aus Stahl, weil} lackiert.

Satteldach mit modernisierter Dacheindeckung mit glasierten, dunkel-
grauen Dachziegeln und einer Photovoltaikanlage auf dem Stdost-
dach. Zimmermannsmafiger Holzpfettendachstuhl, gedammt.
Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Kunststoffrollladen (z.T.
elektrisch bedienbar), Wohnraumdachflachenfenster mit Rollladen
(elektr. Bedienbar). Im Bereich Balkon u. Terrasse als Fenstertlren.
Die Wohnungseingangstiren aus Holz, zum Teil mit weilem Anstrich
oder Beschichtung.

Massive gemauerte Innenwande, glatt geputzt und tapeziert mit Struk-
tur- oder Mustertapeten; Flur, Kiiche und Wohnzimmer EG mit Struk-
turputz und hell gestrichen; Sanitdrwande raumhoch gefliest. Innenti-
ren (EG) modernisiert als hochwertige Schreiner-Holztlren, z.T. mit
Glasausschnitt und mit Futter und Bekleidung; in den Obergeschossen
weile Innentlren und Furnierholztliren mit Futter und Bekleidung, im
DG Furnierholztiiren mit Stahlzargen und z.T. mit Glasausschnitt.
Massive Decken. Lichte Deckenhéhen ca. 2,50 m, glatt geputzt und
tapeziert mit Anstrich; zum Teil auch hochwertige Holzkassettendecke
(EG), Nut- und Federholzdecken und Panelholzdecken. In der Ober-
geschosswohnung teilweise abgehangte Gipskartondecken mit Ein-
bauspotbeleuchtung.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 41/23

Bewertungsobjekt: MartinstralRe 30, Hainstadt, 63512 Hainburg



FuRboden:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Kamin:

Sonstige techn. Anlagen:

Baumangel und Bauschaden:

Beurteilung:

Wirtschaftliche Wertminderung:

11

Fliesen-, Laminat-, Holzwerkstoff-, Vinylbdden; insgesamt modernisiert
im Rahmen der ordnungsgemafen Instandhaltung. Im Eingangs-
[Treppenhausflur Marmorbdden.

KG: Gemeinsamer Waschraum mit Be- und Entwasserungsanschliis-
sen fur Waschmaschinen.

EG: WC-Raum mit wandhangendem WC und Handwaschbecken
(modernisiert — gehobene Ausstattung), Badezimmer mit Einbauwan-
ne, Duschkabine (halbrund), wandhdngendem WC und Waschtisch,
modernisierter Standard. Kiiche mit den erforderlichen Be- und Ent-
wasserungsanschlissen.

OG: WC-Raum mit wandhdngendem WC und Handwaschbecken
(modernisiert — gehobene Ausstattung), Badezimmer mit Einbauwan-
ne, Duschkabine, Stand-WC und Waschtisch (Standardausstattung).
Kiche mit den erforderlichen Be- und Entwasserungsanschliissen.
DG: Modernisiertes Badezimmer mit Einbauwanne, Duschkabine mit
Glaswanden, wandhangendem-WC und Waschtisch (gehobene Aus-
stattung). Kiiche mit den erforderlichen Be- und Entwasserungsan-
schlissen. Aulienwasseranschluss.

Olzentralheizung (Niedertemperaturkessel Bj. 1991 — Anmerkung: Da
es sich um einen Niedertemperaturkessel handelt, gelten Ausnah-
meregelungen die den Betrieb weiter- langer als 30 Jahre- erlauben)
mit zentraler Warmwasserbereitung. Die Beheizung erfolgt tiber bau-
jahrestypische Rippen- und modernisierte Flachheizkérper mit Ther-
mostatventilen. Im Erdgeschoss ist zusatzlich ein Kaminofen installiert,
dessen Nutzung zukunftig eingeschrankt moéglich ist (ggf. Nachrustung
Feinstaub-/Partikelfilter).

Ein zweizligiger Kamin, Uber Dach gemauert und mit Kupferblech
verkleidet.

Baujahresgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausldsen (mehrere
Leuchtenauslasse und Steckdosen je Raum), elektrische Rollladen
(Z.T.), Klingel, Sprechanlage, Medienanschlusse.

Auf dem Dach ist eine Photovoltaikanlage installiert.

Der allgemeine Bauzustand ist insgesamt gut. In einem WC-Raum ist
die Warmwasserleitung neu anzuschlieRen. Weitere dringend zu be-
seitigende Baumangel, Bauschaden oder Unterhaltungsstau konnten
beim Ortstermin nicht festgestellt werden.

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).

Die baulichen Anlagen befinden sich in einem guten und ordnungs-
gemal instand gehaltenen Zustand.

Keine

Besondere Einrichtungen und/oder Zubehdr: Photovoltaikanlage.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 41/23
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3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und 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 mit Teilmodernisierung (Dach, Fenster) ist tendenziell von einem
vergleichsweise moderaten Energiebedarf auszugehen. Das Gebaude ist baujahresgemal entsprechend

der Energieeffizienzklasse D-F zuzuordnen. Fir 80% des Gebaudebestands in Deutschland betragt der Energiever-
brauch ca. 220 kWh/m2 Wfl. p.a., dies entspricht einem Energieinhalt von ca. 22 | Ol, bzw. 22 m3 Gas. Stand 2009).

Gebdudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind ginstig.
Energetische Verbesserungen: Dachddammung, Fenstereinbau
Energetische Schwachstellen: AuRenwande und Kellerdeckenddmmung

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 Grundsticksteilmarkt abhangig. Fir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei
der Verwendung der fiur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszins-
satze, Vergleichsfaktoren), diesbezigliche Einfliisse bertcksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen
in Bezug auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.
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3.3 Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,
Grundstiickszugang:

Besondere Bauteile:

Garage, Stellplatze:

Uberdachungen:

Photovoltaikanlage:

Garten, Terrasse:

Balkon:
Versorgungsanschlisse:
Abwasserbeseitigung:

Beurteilung:

Grundstiickszugang Uber den neuwertig gepflasterten Hofraum.
Einfriedung mit sockelhohem Mauerwerk mit Gelander. Hofeinfahrt mit
Metalltor; seitlich ein Eingangstirchen aus Metall. Klingel und Brief-
kasten seitlich in einem Mauerwerkspfosten. Sonst Einfriedung mit
Maschendrahtzaun, und Sichtschutzzaun, grenzbebaute Garage. Zum
nordwestlichen Grundstiicksnachbarn ohne Einfriedung (gemeinsamer
Hofraum).

Terrasse, Balkon, Holzunterstand (Carport), Pergola/Uberdachung
(Holzkonstruktion), gepflasterter Hofraum, AuBentreppen, Vorda-
cher/Uberdachungen.

2 massiv gemauerte Garagen mit flach geneigtem Dach (Eindeckung
mit Bitumendachbahnen), je mit elektrischem Sektionaltor und mit ei-
nem zusatzlichen riickwartigen Abstellraum. 1 Carport (einfache Holz-
konstruktion mit Welleterniteindeckung) — 2 Stellplatze.

Holzkonstruktion (Pfosten und Pfetten mit Trapezblechdach). Es han-
delt sich um eine weitere Uberdachte gepflasterte Flache, die als Frei-
sitz und Abstellflache dient. Hinter der Garage noch eine weitere
Uberdachung als verzinkte Stahlkonstruktion mit transparenter Makro-
lonplatteneindeckung (Abstellflache). Anmerkung: Das Vorliegen einer
Baugenehmigung wurde hierzu nicht geprift. GemaR Angabe beim
Ortstermin wurden die baulichen Anlagen im Bereich der Grenzbe-
bauung vom Nachbarn genehmigt.

Auf dem Wohnhausdach ist seit 2008 eine 7,92 kWp PV-Anlage in-
stalliert.

Wenig Grinflache, Kleine Rasenflache, Vorgarten; Bepflanzung mit
Strauchern, Hecken, Bluschen; ein Grofiteil des Grundstiicks ist befes-
tigt (Pflasterflachen, Betonplattenflachen, Garagen, Uberdachungen,
Vordacher, Baubestand).

Zum 6stlichen Nachbarn eine weitere gepflasterte Freisitzflache.
Terrasse mit seitlich KellerauRentreppe mit Granitbelag.

Insgesamt gepflegte Aulienanlagen.

Massive Balkonplatte, gefliest, Holzgelander.

Wasser, Strom.
Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

Insgesamt gepflegte Aullenanlagen.

34 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Das Wertermittlungsobjekt liegt im dstlichen Rhein-Main-Gebiet in guter Wohnlage und mit einer guten
StralRen-Verkehrsanbindung in den Wirtschaftsraum. Es handelt sich um ein Mehrfamilienwohnhaus mit 3
Wohnungen, die bezogen auf den Modernisierungsgrad Uberwiegend mittleren bis gehobenen Wohnan-

spruchen genugen.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Mehrfamilienwohnhaus.
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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 Grundstlicksteilen einschlieRlich 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 Grundstuckswertermittlung kann das Vergleichswertverfahren angewendet werden, wenn geeig-
nete Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren vorliegen die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt Uber-
einstimmen.

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 Grundsttcke).

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 Zweifamilienhausgrundsticke besonders, wenn sie eigengenutzt sind.

Kriterien zur Verfahrenswahl

- Grundsatzlich sind zur Wertermittlung eines oder mehrere der 0.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. Ein zweites Verfahren dient zur Plausibilitatspriifung des ersten Verfah-
rensergebnisses.

- Es sind die Verfahren geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, wel-
che fir marktkonforme Wertermittlung 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 Grundsticksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet werden kdnnen bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Mehrfamilienwohnhaus handelt es sich um ein typisches Renditeobjekt bei dem sich der Ver-
kehrswert in erster Linie aus den erzielbaren Mietertrdgen bemisst. Auf der Grundlage der wahrschein-
lichsten Nachfolgenutzung wird das Ertragswertverfahren deshalb als Hauptverfahren angewendet, da die
Marktdaten, insbesondere der Liegenschaftszinssatz und die marktibliche Miete bekannt sind. bzw. mo-
dellkonform abgeleitet werden kénnen.

Ergebnisstitzend wird auch das Sachwertverfahren angewendet, da fir die zu bewertende Grundstiicks-
art die erforderlichen Daten (Herstellungskosten, Restnutzungsdauer, Sachwertfaktor) zur Verfiigung
stehen bzw. abgeleitet werden kénnen und das Wohnhaus eigengenutzt wird.

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 lber die Hohe von Baukosten und Grundstiicks-
kosten anstellen.

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

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

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

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

Gemaly Bodenrichtwertauskunft (Geoportal.Hessen.de) betragt der Bodenrichtwert zum Stichtag
01.01.2024 im betreffenden Gebiet (erschlieBungsbeitragsfrei) 550,00 €/m?2.

Beschreibung der Bodenrichtwertzone | Flurstick in Hainstadt, Martinstrae 30
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

Beurteilung des Bodenrichtwerts

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

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

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks
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Grundstlcksqualitat: Baureifes Land; Grundstlcksflache 686 m?2

Bodenwertermittlung

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die Lage in der Bodenrichtwertzone mit den typischen
wohnbaulichen Nutzungen im Gebiet. Das Grundsttick ist nach Nordosten ausgerichtet und im Vergleich
zu den Grundstiicken mit Stidwestausrichtung benachteiligt; bemessener Abschlag 5 % (Faktor 0,95).

Zum Wertermittlungsstichtag sind in der Mikrolage statistisch keine Bodenpreissteigerungen feststellbar.

Resultierender Anpassungsfaktor: 0,95

Bodenwertermittlung Flurstiick

Flurstick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstuicksflache | Bodenwert
richtwert faktor
Hof- und Gebaudeflache, 2 s
403 MartinstraRe 30 550 €/m 0,95 686 m 358.435 €
Summe
358.000 €

4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittiungsverfahren
Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des mafgebli-
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 Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer, die
wesentlich 1anger sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréoRe 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 zukunftig mafRgeblichen 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-
maler 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 malfigeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verkirzen.

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 34 Jahre.

Berechnung des fiktiven Baujahres flir das Wertermittlungsobjekt, urspriingliches Baujahr ca. 1970:
Gebdaudealter = Bj. 1970 | Alter im Jahr 2024 = 54 Jahre (bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer GND)
Ermittlung der Modernisierungspunktezahl gem. Anlage 2 (Anwendungshinweise zur ImmoWertV):
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Die Modernisierungspunktezahl kann durch Punktevergabe flir einzelne Modernisierungselemente nach
Nummer 1 (Modernisierungselemente) oder durch sachversténdige Einschatzung des Modernisierungs-
grads nach Nummer 2 ermittelt werden.

Die wesentlichen Modernisierungen liegen z. T. langer als 15 Jahre zurick. In der Wertermittiung werden
folgende MaRnahmen fiktiv berlicksichtigt: Einbau WDVS, Einbau Fenster, Modernisierung Bader, Mo-
dernisierung Innenausbau. Insgesamt wird die Modernisierungspunktezahl auf der Grundlage einer bau-
technisch sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrads mit 8 Punkte ermittelt.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktezahl
Nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt

Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte

Mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
Umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Die relative Restnutzungsdauer RND betragt gem. Anlage 2 (ImmoWertV; Anwendungshinweise: Tabel-
len zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen) nach der Formel
RND = (ax * Alter? / GND) — (b * Alter) + (¢ * GND)

Bei dem Modernisierungsgrad ergeben sich folgende Werte:

a=0,500| b=1,100| c = 1,000

RND = (0,500 * 54*54 / 80) — (1,100 * 54) + (1,000*80) = rd. 18,225 —59,4 + 80,0 = 38,8 Jahre

Im Modell des Gutachterausschusses, in dem bewertet wird, betragt die anzusetzende Gesamtnutzungs-
dauer 70 Jahre, die resultierende Restnutzungsdauer betragt umgerechnet dementsprechend
(38,8*70/80) = rd. 34 Jahre.

Wertermittlungsstichtag: 05.09.2024

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
fiktives Baujahr 2024 + 34 —70 = 1988
fiktives Alter 2024 - 1988 = 36 Jahre
Restnutzungsdauer 34 Jahre

Auf der Grundlage der Feststellungen beim Ortstermin (Feststellung der Ausstattungs- und Beschaffen-
heitsmerkmale, der Lage und dem energetischen Ausbauzustand) wird die Restnutzungsdauer nach
sachverstandiger Einschatzung des Modernisierungsgrads mit 34 Jahren bemessen.

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

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Aul3enanlagen, 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 Berlcksichtigung 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 Grundstiicksmarkt.

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes:

Nutzungsgruppe: Typ: 4.1

Ausstattungsstandard: Standardstufe 2,8 | mittel-gehoben (bezogen auf einen fiir das Baujahr
besserer Modernisierungs- und Instandhaltungszustand)

NHK 2010: 810 €/m?, inkl. USt und Baunebenkosten (Regionalfaktor 1;
Anpassung Einspanner und Wohnungsgrofie berlicksichtigt)

Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Wohnhaus rd.: 810,00 €/m2 BGF
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Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Garage rd.: 485,00 €/m? BGF

Die NHK 2010 erfassen die Kostengruppen fir das Bauwerk und die technischen Anlagen (Kostengrup-
pen 300 und 400 der DIN 276). In ihnen sind die Umsatzsteuer und die Gblichen 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 aulerhalb 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 fir die jeweilige Ge-
baudeart Ublichen baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen sachverstandig geschatzt werden,
nach Erfahrungsansatzen 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 IlnmoWertV) und objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39
ImmoWertV)

Gem. § 21 (3) ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Sachwertfaktoren werden u.a. von den Gutachterausschissen
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 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.

Sachwertfaktoren fir Mehrfamilienwohnhauser wurden vom Gutachterausschuss nicht abgeleitet. Da das
Sachwertverfahren lediglich zwecks Plausibilisierung durchgefiihrt wird, wurde vom Sachversténdigen ein
Sachwertfaktor aus den durchschnittlichen Kaufpreisen (Vergleichsfaktoren) abgeleitet, wie sie im Immo-
bilienmarktbericht 2024 (Seite 100) veroffentlicht wurden. Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor
wurde auf dieser Grundlage mit 0,90 ermittelt und wird im Sachwertverfahren angewendet.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (§ 7 ImnmoWertV)

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 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 beriicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu-
oder Abschlage erforderlich. Bemessener Abschlag nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 5 % (Faktor 0,95 —
Grundlage u.a.: Hauserpreisindex stat. Bundesamt).

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 41/23
Bewertungsobjekt: MartinstralRe 30, Hainstadt, 63512 Hainburg



19

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 fir 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 Eingangsiberdachungen, 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 zusétz-
lich als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 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 erhéhende 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 bertcksichtigen.

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

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 kdnnen 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
die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch
nachtragliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren. Fur behebbare
Schaden und Mangel werden die diesbeziliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der marktange-
passten Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Angaben in dieser Verkehrs-
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wertermittiung werden in dem Mal3e 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 Photovoltaik Aufdachanlage

Leistung 7,92 kWp, Anschluss Oktober 2008

Vergitung 46,75 Cent/kWh (netto ohne MW St) bis Ende 2028

Restlaufzeit nach EEG-Vergultung: 4 Jahre

Stromertrag der Jahre (vorgelegte Abrechnungen 2016 - 2022)

Mittel 9.663 kWh;
entspricht einem Jahresreinertrag pro kWp-Nennleistung von ca, 1.220 kWh/kWp und ist
somit plausibel. Die PV-Anlage lauft stérungsfrei.

BoG Barwertermittlung des Solarertrags:

Rohertrag rd. 9.600 kWh (Mittelwert gerundet) x 0,4675 = 4488 €
.. Bewirtschaftungskosten, Sonstiges

Versicherung, Instandhaltung -15 % - 673 €
Leistungsdegradation, Risiken (Prognoseunsicherheit, Ausfallzeiten) -10 % - 449 €
Reinertrag 3.366 €
Barwertfaktor fur 4 Jahre und einem Zinssatz von 6 % x 35
Barwert der PVA 11.781 €
BoG PVA rd. 12.000 €

BoG Mietabweichung, Besondere Ertragsverhéltnisse

Gemal Angabe beim Ortstermin sei die Wohnung im OG und DG familienintern fiir 320 €/Monat Nettokalt
vermietet. Dies entspricht bei einer Wohnflache (OG + DG = 169 m?) einer Quadratmetermiete in Hohe
von rd. 1,89 €/m2. Die marktibliche Miete liegt hoher. Nachfolgend wird eine zu beriicksichtigende
Mietabweichung wie folgt ermittelt

Marktibliche Miete fiir eine rd. 169 m? grof3e Vergleichswohnung: 8,85 €/m?
Jahresmiete: x 169 m2x 12 =rd. 17.948 €/a

Aktuelle tatsachliche Miete: 320,- €/Monat (dies entspricht einer Quadratmetermiete von rd. 1,89 €)
Jahresmiete: 320 €/Monat x 12 = 3.840,- €/a

Der theoretische temporare Minderertrag wird als Sonderwert, entsprechend einer ermittelten Dauer bis
zur Anpassung der Miete (47 Jahre) berechnet. Die marktibliche Miete ist gem. Preisindizes fir Woh-
nungsmieten (Sprengnetter Marktdaten, Band 4, Seite 4.02/2/4 ff.) seit 2011 um durchschnittlich 1,4 %
pro Jahr gestiegen. Die Mietpreisentwicklung der markttblichen Miete wird mit diesem Steigerungspoten-
tial fortgeschrieben. Die tatsachliche Miete kann im Rahmen der gesetzlichen Regelungen angeglichen
werden und zwar um max. 15 % in 3 Jahren (entspricht pro Jahr einer Steigerungsrate von ca. 4,77 % -
auf einer Darstellung der Berechnung wird vorliegend verzichtet), so dass sich theoretisch eine Mietan-
passung bzw. Angleichung nach rd. 47 Jahren ergabe.

Theoretischer temporarer Minderertrag pro Jahr : 17.948 € - 3.840 € = -14.108 €
(Marktiblicher Jahresertrag — tats. Jahresertrag)

Kapitalisierung (Naherungsformel nach Sprengnetter Band 11, Seite 9/62/4.5/1 ff)
theoretischer Minderertragszeitraum bis Angleichung der Miete: n = 47 Jahre x 0,5 = 23,5 Jahre

Liegenschaftszinssatz: P=25%
Rentenbarwertfaktor: V=17,61
Sonderwert aus theoretischem temporaren Minderertrag - 14.108 € x 17,61 = rd. 248.000 €
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Dabei handelt sich um einen theoretischen temporaren Minderertrag, der unter der Voraussetzung von
Annahmen im N&herungsverfahren ermittelt wurde. Und zwar wurde unterstellt, dass das Mietverhaltnis
die nachsten 47 Jahre, also langer als die Restnutzungsdauer des Gebaudes, in der Form bestehen bleibt
und dass in diesem Zeitraum auch keine energetische Sanierung am Gebdaude erfolgt; in diesem Falle
waren vom Vermieter im Rahmen der gesetzlichen Regelungen weitere Mieterh6hungsmadglichkeiten
vorgesehen. Im Verkaufsfalle (§ 194 BauGB) wird der zukiinftige Eigentiimer bestrebt sein die Wohnung
zu marktiblichen Verhaltnissen zu vermieten, die Mieter sind wiederum bestrebt, weiter zu den vergiins-
tigten Mietverhaltnissen zu wohnen. Theoretisch bestiinde auch die Mdglichkeit einer Eigenbedarfskindi-
gung. Der temporare Minderertrag ist daher entsprechend der Maligabe in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (§ 6 Nr. 3 und § 8 letzter Absatz) auf Marktublichkeit zu prufen, der Wertabschlag anzu-
passen. Durchschnittliche Mietdauern/Mietverhaltnisse auf dem ,freien Markt’ betragen nach einer Aus-
wertung von ,Haus und Grund‘ in Deutschland 8 Jahre. Auf dieser Grundlage wirde sich folgende
Mietabweichung ergeben:

angenommener Minderertragszeitraum: n = 8 Jahre x 0,5 = 4 Jahre
Liegenschaftszinssatz: P=25%
Rentenbarwertfaktor: V =3,76

Sonderwert aus temporarem Minderertrag (OG, DG): 14.108 € x 3,76 = rd. 53.000 €

Gemal § 8 InmoWertV letzter Absatz sind die besonderen Ertragsverhiltnisse durch marktiibliche
Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen, d.h. der rechnerisch ermittelte Wert ist an den Markt anzu-
passen. Da es jedoch einen Markt fiir vergleichbare Rechte/Mietvereinbarungen nicht gibt, wird
der Abschlag vorliegend aus dem ermittelten temporaren Minderertrag (53.000,- €) nach sachver-
standigem Ermessen mit psch. 75 % in der Wertermittlung, mit rd. 40.000,- € bemessen. Gleichzei-
tig wird darauf verwiesen, dass potentielle Kaufinteressenten diesen Betrag/Sonderwert ggf. ab-
weichend beurteilen.

BoG Abschlag wegen temporarem Minderertrag: 40.000,- €

BoG Baumiéngel und —schédden
Instandhaltungsriickstau: Abschlag: 2.000,- €
(Reparaturarbeiten Be- / Entwasserungsinstallation Sanitar).

Kleinere Baumangel und Schaden kénnen im Rahmen der ordnungsgemafien Instandhaltung behoben
werden; diesbezligliche Kostenaufwendungen sin in den Wertermittlungsverfahren bereits berticksich-
tigt.

Der Ansatz eines Werteinflusses erfolgt unter Berucksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegen-
schaftszinssatze und Marktanpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Bau-
mangeln und Bauschaden sowie Aufwendungen fur Schoénheitsreparaturen im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger 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 sowie die Miet-
preistibersicht des Gutachterausschusses flr Stdhessen, veréffentlicht im Immobilienmarktbericht. Ein
qualifizierter Mietspiegel liegt nicht vor. Aus der eigenen Mietpreissammlung sowie aus dem Internet (Im-
mobilien Scout) liegen Mieten und aktuelle Mietangebote fir Wohnraum (EFH und Wohnungen) in ver-
gleichbaren Bodenwertlagen im mittleren Bereich bei 8 — 12 € pro Quadratmeter Wohnflache. Anpassun-
gen an die objektspezifischen Grundsticksmerkmale (GroRRe, Ausstattung, Lage- und Beschaffenheits-
merkmale) sind zu berlicksichtigen.
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Im Immobilienmarktbericht 2024 (Datenauswertung 2016-2022) des Gutachterausschusses wurden Ver-
gleichsmieten fiir den Bodenrichtwertbereich veroffentlicht. Demnach betragt die Vergleichsmiete fiir das
Einfamilienwohnhaus rd. 8,85 €/m2. Der Mietansatz wird bestatigt durch bekannte Vergleichsmieten.

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):

Immissionen wie Verkehrslarm, Larm durch Industrie und Gewerbe
Verkehrsanbindungen — Infrastruktur

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

Das soziale Umfeld, die Adresse

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 Immobilienwertermittiungsverordnung 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 Wertermittlung 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 MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2024 fir Studhessen verdffentlichten und nach Prifung geeigne-
ten Liegenschaftszinssatzen fir vergleichbare Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt
der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) fir Mehrfamilienwohnhauser rd. 2,3 % (Standardabwei-
chung +/- 0,8). Abweichungen zum Referenzgrundstiick sind zu bertcksichtigen (Abweichung Stichtag).
Gewabhlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 2,5 %.
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4.5 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

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

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

Gemal § 27 der Immobilienwertermittlungsverordnung wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
marktublich 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 (ber 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 Reinertragen der Periode innerhalb des Betrachtungszeit-
raums und dem uUber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des Grundsticks.

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.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 41/23
Bewertungsobjekt: MartinstralRe 30, Hainstadt, 63512 Hainburg



4.5.1 Ertragswertberechnung (Marktwert)

Wohn-/Nutzflache

Mieteinheit m? ertragsféhig
MFH 275
Summe

Rohertrag 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Verwaltung
Mietausfallwagnis
Instandhaltung

Gesamt

Reinertra 31 (1) ImmoWertV
g

Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 2,5 % von

Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor § 34

ImmoWertV Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der bauli-
chen Anlagen

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Marktiblich erzielba-
re Nettokaltmiete
€/m?

8,85

(3*351 €) + (2*46 €) +
(2*23)

2 % vom Rohertrag rd.

13,8 €/m? WF + P
(2*104) + (2*20€)

358.000 €

34 Jahren Restnutzungsdauer
2,5 % Objektspezifisch angepasster

Monatlich
€ (gerundet)

2.433,75

1.191 €
584 €
4.043 €

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale § 8 ImmoWertV

Photovoltaikanlage
Baumangel, Bauschaden

Mietabweichung (kapitalisierter temporarer Minder-

ertrag)

Vordacher, Unterstand, Uberdachungen,

Aulentreppen, unterkellerte Terrasse

Ertragswert des Grundstiicks rd.

Kamin,

24

Jahrlich
€ rd.

29.205,00 €
29.205,00 €

29.205,00 €

5.818,00 €

23.387,00 €

8.950,00 €

14.437,00 €
22,72

328.009 €

358.000 €

686.009 €

0,95

651.708 €

12.000 €
2.000 €

40.000 €
25.000 €

646.708 €
647.000 €
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4.6 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 Beriicksichtigung 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 Aulenanlagen wird entsprechend der Vorgehensweise fiur 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 Berticksichti-
gung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude
und AuRenanlagen noch nicht bericksichtigter besonderer wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufi-
gen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend 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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4.6.1

Sachwertberechnung (Marktwert)

Baupreisindex (Bezugsjahr 2010 = 100, angepasst an Wertermittlungsstichtag) 183

.. Brutto-

\?V%?wilﬂeuin Grundflache

BGF

m2

1 2
MFH 520
Garagen 52,5
Gesamt

Normalherstellungs- Herstel-
Kosten (NHK 2010) lungskosten
Indexiert €
€/m? €/m? (Spalte 2 x 4)
3 4 5
810 1.482 770.640
485 888 46.620

Wert der AuRBenanlagen und besonderen Bauteile (Zeitwert; 5 %)

Ver- und Entsorgungsanschliisse, Einfriedung, Hofraum

Gebaudewert inkl. Wert der Aufenanlagen und besonderen Bauteile

Bodenwert

§ 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

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

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Lineare Wert-
minderung

Zeitwertfaktor
RND/GND

6
34/70
20/50

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Photovoltaikanlage
Baumangel, Bauschaden

Mietabweichung (kapitalisierter temporarer Minder-

ertrag)

Vordacher, Unterstand, Uberdachungen, Kamin,
Auflentreppen, unterkellerte Terrasse

Sachwert des Grundstiicks rd.

26

Gebaudewert

€
(Spalte 5 x 6)

7

374.311 €
18.648 €
392.959 €

19.648 €

412.607 €

358.000 €

770.607 €

0,90
0,95

658.869 €

12.000 €
2.000 €

40.000 €
25.000 €

653.869 €
654.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Ertragswert 647.000,- €
Sachwert 654.000,- €

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 Mehrfamilienwohnhaus. Bei der Bemessung des Verkehrs-
werts erhalt das Ertragswertverfahren Hauptgewicht, da es sich in erster Linie um ein Renditeobjekt han-
delt. Der zur Stitzung ermittelte Sachwert deckt das Ergebnis. Da das Wohnhaus Gberwiegend eigennutzt
wird, wird dem Sachwert auch ein Gewicht bei der Ableitung des Verkehrswerts beigemessen (Gewichts-
verteilung ca. 60/40).

Die Datenlage stand fiir das maRgebliche Ertragswertverfahren in guter Qualitdt zur Verfiigung. Die
Marktlage (allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt) wurde im Wertermittlungsverfahren
(Liegenschaftszinssatz, Mieten) beriicksichtigt.

Der Verkehrswert wird bemessen mit rd.: 650.000 €

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

Plausibilitatsprifung Wohnhaus

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden Kenngréf3en:

Relativer Marktwert: rd. 2.364 €/m2 Wohnflache

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 22,3 4,5 %
Marktwert/Reinertrag rd. 27,8 3,6 %

Gemal Auswertungen des Gutachterausschusses, veréffentlicht im Immobilienmarktbericht fir Stdhes-
sen 2024 der Bodenmanagementbehdrde Heppenheim (Seite 100), liegt der durchschnittliche Roher-
tragsfaktor bei einem Bodenrichtwertniveau von 600 €/m? bei rd. 24 (Standardabweichung +/- 4). Unter
Berlcksichtigung der objektspezifischen Grundsticksmerkmale und des Wertermittlungsstichtags liegt
das Wertermittlungsergebnis im engen Spannenbereich zu den Auswertungen des Gutachterausschus-
ses, der Verkehrswert ist damit plausibel.
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Seligenstadt Grundbuch von Hainstadt, Blatt 2789

Gemarkung Hainstadt Flur 7, Flurstiick 403
Hof- und Gebaudeflache, Martinstralle 30, Grolle 686 m?

Der Verkehrswert des mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit Garage bebauten Grundstiicks in Hainstadt,
Martinstrafl3e 30, 63512 Hainburg wurde zum Stichtag 05.09.2024 ermittelt mit rd.

650.000 €

in Worten: Sechshundertfiinfzigtausend Euro

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

I o 2ot .....Mg%
SPRENGNEWER

Immobilienbewertung

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

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

) 5,
<,

Altheim, den 10.10.2024 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 Auszug aus dem
OdenwaldstraBe 6 Liegenschaftskataster
64646 Heppenheim (Bergstralie) Liegenschaftskarte 1:500
Hessen
Erstellt am 29.07.2024
Flurstick: 403 Gemeinde: Hainburg Antrag: 202625064-1
Flur: Y 4 Kreis: Offenbach AZ: 2024-07-27
Gemarkung: Hainstadt Regierungsbezirk: Darmstadt

5547235

> =

1 653

SE096¥ ZE€

A 4

651

3

399

S¥656 ZE

0 510 5 . Matstab 1:500

Dieser Auszug wurde maschinell erstellt.

5547125
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6.2

Grundriss Kellergeschoss

Nachfolgende abgelichtete Plane ohne Malstab. Der dargestellte Baubestand weicht etwas ab.

Der Bereich Neben der Kellertreppe ist zusatzlich unterkellert. Hier befinden sich der Oltank und eine
Werkstatt. Der Zugang erfolgt von auf3en.
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6.3

Grundriss Erdgeschoss

32
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6.4 Grundriss Obergeschoss
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6.5 Grundriss Dachgeschoss
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6.6 Querschnitt Wohnhaus
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6.8 Wohnflachenermittlung

Die Flachenangaben wurden aus den bereitgestellten Planunterlagen entnommen und auf Plausibilitat
(Grundlage: Wohnflachenverordnung) geprift. Die Wohnflache des Mehrfamilienwohnhauses wird hier
insgesamt mit rd. 275 m? ermittelt. Die nachfolgende Aufstellung dient lediglich der Information zur vor-
handenen ca. Wohnflache und ersetzt kein Wohnflachenaufmal3. Die tatsdchliche Wohnflache kann ab-
weichen.

Raumbezeichnung Flachen- Lange Breite Flache = Wohn-
faktor / flache

Sonderform

MFH (m) (m) (m? | (m?)

EG

Flur 1 8,59

Garderobe 1 2,36

WC 1 2,36

Kliche 1 9,29

Essen 1 12,72

Wohnen 1 27,70

Schlafzimmer 1 17,59

Bad 1 5,20

Kind 1 13,26

Terrasse, ca. 0,25 7,00

EG gesamt 106,07 106

OG grundrissgleich 99,07

Balkon 2,06

OG gesamt 101,13 101

DG

Flur 7,56

Bad/WC 4,02

Kliche 8,44

Abstellraum 3,58

Wohnen 20,63

Kind 10,89

Schlafzimmer 12,66

DG gesamt 67,78 68

Wohnflache MFH gesamt 275

6.9 Berechnung der Brutto- Grundflache (BGF) nach DIN 277

Geschoss Flachen- Lange Breite | Bereich
Grundrissebene (+/-) faktor /
Sonderform Bereich a
MFH (m) (m) (m?)
KG + 1 10,79 12,04 129,91
EG + 1 10,79 12,04 129,91
1.0G + 1 10,79 12,04 129,91
DG + 1 10,79 12,04 129,91
Summe BGF 519,65 520

BGF 2 Garagen mit Abstellraum: (c. 6,42 m x 8,17 m) = 52,5 m?
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht Sud

ORI

Foto 2

Ansicht Stidwest
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Foto 3

Ansicht Nordost vom
Garten (rechts die Ga-
rage, links ein einfacher
Carport/Unterstand)

Foto 4

Ansicht Nord vom
Nachbargrundstiick aus
fotografiert

Anschlage: 71 Tsd.
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