Carlo Gross

Zertifizierter Sachversténdiger fiir Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Architekt

C. Gross * Untergasse 6a * 64839 Munster

Mitglied im Bundesverband o&ffentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandiger Landesverband Hessen e.V.
und Architektenkammer Hessen

Telefon: 06071 /96 99 32 | E-mail: carlo.gross@gmx.net

Verkehrswertgutachten
(gem. Baugesetzbuch § 194)

Objektart und Adresse:

Wertermittlungsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Auftraggeber:
Gerichtszeichen:

Report-Nr.

Erstelldatum:

Gutachtenausfertigungen: 4
Ausfertigung: PDF - Datei

Seitenanzahl Gutachten inkl. Anlagen: 39

Einfamilienwohnhaus mit Garage
Bdhnsgasse 12
63512 Hainburg

31.07.2024
31.07.2024

Amtsgericht Seligenstadt
Az.: 43 K46/23

2024-07-31

13.09.2024

“ .‘_

Verkehrswert 400.000,- €

Gem. ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (WG)

Sachverstandiger EBS | European Business School



Inhaltsverzeichnis

0 Zusammenfassung wesentlicher Daten ..o ———————— 3
1 R o T3 = 4 0 T= o BT T o 4
2 Grundstiicksbeschreibung ... ———— 5
21 Grundstlicksmerkmale und Strukturdaten ... ———— 5
22 L T=T =1 | 0T o o T o 7
23 e o T U g 7
24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)................. 8
2.4.1  Privatrechtliche SHUALION ...icccceiiiciir i 8
2.4.2  Offentlich — reChtliche SItUALION ....cccceceeiererereesreserssss e eesas e sesssss s e s ess s e essssss e s sssssssssssssssenssssasaes 8
2.4.3  UDErbau §§ 912 ff. BGB ..cccerveerererssseserssssseesssssseesssssseessssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssasaes 9
25 Qualitatsstichtag und GrundstliCKSZUSIANA ......ciiccciriiiieiriinrr s 10
3 Beschreibung Gebdude und AuBenanlagen ... 11
3.1. YT 0 =T T 1
3.2 GebaudebesChreibung.. ... ——————————————— 12
3.2.1 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und Barrierefreingit .....cccccviieececccrmnrisccccsecrre s 14
3.3 Beschreibung der AuRenanlagen, der besonderen Bauteile und SONStges ....ccccerevrercrimmrrerennnnnnns 15
3.4 Allgemeinbeurteilung, NUtZuNgSangaben ... 15
4 Verkehrswertermittlung ..o ———— 16
4.1 N1 1T 0 1= T =T 1 (=T 4T o 16
4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens ... e 17
4.3 Ermittlung des BOAENWETS .....ciiiiiciieeeiir i 17
0 T T = o o =Y o 4 o] 11T o 17
4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittlungsverfahren.........ccccoceeciiicicnnnncnaes 19
4.5 Sachwertermittlung gem. §§ 35 — 39 IMMOWENV ... 25
4.6 Ertragswertermittiung gem. §§ 27 — 34 IMMOWEV .....oiiiiiciiiicirr i 27
5 Verkehrswertableitung ... ———— 29
51 Y= 5 =] T 5= 30
6 Makro- und Mikrolagedarstellung ...........cccovmmiiiiiiniiie 31
6.1 LiegenSChaftSKat. ... et e e e e e e e e e e e e e e 32
6.2 Grundriss KellErgESCNOSS ......eeiiiiei ittt e e e e et e e e e e e e e e ennneeeeeaaeas 33
6.3 Grundriss ErdgeSCROSS .........eiiiiiieii ettt e e e e e e e e e e e e eeeaaeas 34
6.4 GrundrisS ODEIGESCNOSS ......ueeiiiieei ittt ettt e e e e e e et e e e e e e e e anneeeeeeaeeeeeannenneeeeans 35
6.5 WohnflachenbereChNUNG ... .. ... e e e e e e 36
6.6 Berechnung der Brutto- Grundflache (BGF) nach DIN 277 ... 36
0] = TN o o 37

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 46/23
Bewertungsobjekt: Béhnsgasse 12, 63512 Hainburg



0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Einfamilienwohnhaus, Garage

Aktenzeichen

43 K 46/23

PLZ, Ort, StraRe, Hausnummer

Bohnsgasse 12, 63512 Hainburg Ortsteil Hainstadt

Grundbuch Amtsgericht Seligenstadt

Grundbuch von Hainstadt, Blatt 5098

Gemarkung Hainstadt, Flur 1

Flurstlick 68

Tag der Ortsbesichtigung

31.07.2024

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

31.07.2024

Auftraggeber

Amtsgericht Seligenstadt

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundsticksflache 415 m?
Ursprlingliches Baujahr, ca. 1956
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer 25 Jahre
Normalherstellungskosten rd. 1.308 €/m? BGF
Alterswertminderung rd. 64,3 %
Brutto-Grundflache (BGF Wohnhaus) 331 m?
Wohnflache ges. rd. 137 m?

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB)

1.500 €/Monat

Mietvertrag

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

Liegenschaftszinssatz

1,7 %

Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 1,2
Marktanpassung nach § 7 (2) ImmoWertV 0,9
Baulicher Zustand Befriedigend

Aktuelle Nutzung

Eigengenutzt

Ergebnisse

Sachwert 403.000,- €
Ertragswert 391.000,- €
Verkehrswert 400.000,- €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um ein Einfamilienwohnhaus im &stlichen Rhein-Main Wirt-
schaftsraum in Hainburg, in Ortsrandlage. Die Lage ist gepragt durch den FluBRlauf und die Grin-
[Freiraumflachen (Mainaue) davor, aber auch durch die weithin sichtbaren Kihltirme und Schornsteine
des Kraftwerks Staudinger in unmittelbarer Nahe auf der gegenlberliegenden Mainseite. Im Hinblick auf
die Lage, Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale genligt das Wohnhaus Uberwiegend mittleren

Wohnansprichen.
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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.

31.07.2024
Innen- und Aul3enbesichtigung

Beteiligte in dem Verfahren und der unterzeichnende Sachverstandi-
ge.

Immobilienmarktbericht Daten des Immobilienmarktes Sldhessen
2024

Bodenrichtwertauskunft

Lageplane, Liegenschaftskartenauszug

Mitteilungen und Bauplane von Beteiligten in dem Verfahren
Grundbuch

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.

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

Grundlage fiir 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 Aufzdhlung von Einzelheiten, sondern werden in dem Mal3e darge-
stellt, wie sie fur die Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten notwendig sind.

Fur die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf
der Grundlage der Liegenschaftskarte sowie der bereitgestellten Un-
terlagen vorgenommen.

Einfamilienwohnhaus mit Garage und Nebengebaude (Teilflache).
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Weitere Feststellungen:

Mieter und Pachter konnten nicht festgestellt werden. Das Wohnhaus wird eigengenutzt. Wertrelevante,
zu berucksichtigende Maschinen oder Betriebseinrichtungen oder ein Gewerbetrieb konnten nicht festge-
stellt werden, ebenso kein Verdacht auf Hausschwamm und baubehérdliche Beschrankungen oder Bean-
standungen. 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
Bevilkerung (Anzahl) 14.403 362.137 6.391.360
Bewvdlkerungsentwicklung seit 2011 (%) 3,2 8,4 6,6
Bewvdlkerungsentwicklung tber die letzten 5 Jahre (%) -0,4 3,0 2,4
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 8,7 9,7 9,4
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen) 13,3 10,8 11,3

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

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

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

Hainburg verflugt Uber 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 Forderstufe

Grundschule

Haupt- und Realschule

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-

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

Infrastruktur Entfernung, ca.
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Flughafen Frankfurt am Main:

Bahnhof Hainstadt:
Autobahnauffahrt:
Busverbindungen:

Wirtschaftsstruktur

29 km
700 m

ca. 5 km bis zur Auffahrt auf die A3
Nach Offenbach. Haltestelle in der Nahe (ful3laufig).

Die Gemeinde Hainburg, im 8stlichen 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 flir Behinderte.

Wirtschaft und Arbeit - Beschaftigung in Hainburg im Vergleich *

Indikatoren 2022 2022 2022

Hainburg Offenbach, LK Hessen
Beschéftigungsanteil 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.:

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

Innerdrtliche Lage:

Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzung
in der StralRe/Umgebung:

Datenquelle: Michael Bauer Research GmbH

Das Grundstick im Ortsteil Hainstadt liegt im norddstlichen Ortsrand-
bereich am Main, direkt gegeniiber des Kraftwerks Staudinger (ge-
genuberliegende Mainseite). Der Flusslauf in rd. 100 m Entfernung,
das Erdgas- und Steinkohlekraftwerk Staudinger (noch als Netz-und
Stabilisierungs-/Reservekraftwerk in Betrieb — Blécke 4 und 5) auf der
gegenuberliegenden Mainseite rd. 500 m Luftlinie entfernt (siehe letz-
tes Foto).

Mittlere Wohnlage.

Wohnbauliche Nutzung mit Ein-/Zwei- und Mehrfamilienwohnhausern
(aktuelle Neubautéatigkeit —Wohnen- in nérdlicher Nachbarschaft) so-
wie gebietstypische innerdrtliche Mischnutzungen. Direkt vor dem Ge-
baude (sudlich) eine 6ffentliche Grinflache/Kinderspielplatz.

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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Immissionen:

Ausrichtung:

Immobilienmarkt

Beim Ortstermin waren bis auf die typischen Immissionen durch den
Kraftwerksbetrieb und Schifffahrt sowie Flugzeugverkehr (Ab-
/Anflugschneise Frankfurter Flughafen) keine besonderen Immissio-
nen feststellbar. Ggdf. ist zuklnftig auch mit weiteren Immissionen in-
folge von Umbau- und/oder Abbrucharbeiten im/am Kraftwerg Stau-
dinger zu rechnen.

Der Garten und Hauptwohnraum sind Osten ausgerichtet.

Aufgrund aktueller Krisen (geopolitische Unruhen, Kriege, Klimakrise/globale Erderwarmung) und den
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, ist die Einschatzung der zukiinftigen 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 Volatilitdt bei den Immobilienwerten auszugehen. Zukiinftige
Wertanpassungen sind nicht auszuschlieRen, d.h. dass der hier ausgewiesene Wert stichtagsbezogen,
sich auf die aktuellen Wertverhaltnisse bezieht.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Topographische Grundstlickslage:

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand:

Anschlisse an Versorgungsleitun-

gen und Abwasserbeseitigung:

Stellplatze:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Fast rechteckige Grundstiicksform. Mittlere Abmessungen:
GrolRe 415 m2. Mittlere Breite x mittlere Tiefe, ca.: 13,7 m * 30,3 m

Uberwiegend eben; nach Osten im Gartenbereich zur Mainaue abfal-
lend. Niveauversatz ca. 3 m zum 6stlich tangierenden Radweg.

Stralle: Schmaler gepflasterter ErschlieBungsweg (Sackgasse), der in
einem sich nach Norden ausgebuchteten gepflasterten Platz mit Grin-
flache (Flurstick 1157/55) vor dem Haus endet. Seitlich eine Trep-
pe/Fullweg zur Mainaue mit einem Radweg.

Erschlossen (Wasser, Strom). Die Abwasser werden in das 6ffentliche
Kanalnetz eingeleitet.

1 Garagenstellplatz, 1-2 Stellplatzmdglichkeiten fir PKW im Hofraum
sowie auf dem Platz vor dem Haus (in begrenzter Anzahl).

Offene Bauweise (zum Teil mit Grenzbebauung). Ostlich angrenzend
ein Ful3- und Radweg, sudlich angrenzend eine 6ffentliche Grinfla-
che/Kinderspielplatz. Nérdlich und westlich angrenzende nachbarliche
Wohnbebauung (Grenzbebauung).
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24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.41 Privatrechtliche Situation

Grundbuch:

Amtsgericht Seligenstadt
Grundbuch von Hainstadt
Blatt 5098 (Ausdruck vom 18.12.2023)

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. Il

Lfd. Nr. 1
Eintrag eines Wohnungsrechts

Die Eintragung sei nicht mehr wertrelevant, da die Berechtigte verstor-
ben sei (Mitteilung beim Ortstermin); der Eintrag bleibt in der Werter-
mittlung daher unbericksichtigt.

Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belastun-
gen konnten wie folgt festgestellt werden.

Beim Ortstermin wurde mitgeteilt, dass eine auf dem Wohnhaus in-
stallierte PV-Anlage sich nicht im Eigentum der eingetragenen Grund-
stiickeigentimer befinde und hier eine Miete in Hohe von 35 € verein-
nahmt wird (weitere Ausfihrungen Seite 22, 23 in diesem Gutachten).
In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv) davon ausgegan-
gen, dass keine weiteren nicht eingetragenen Rechte und/oder Belas-
tungen vorliegen. Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abtei-
lung Il verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt.

2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen im Bestand.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Ein giltiger Bebauungsplan liegt nicht vor. Die Bebaubarkeit richtet

Baulasten:

Denkmalschutz:

sich hier hinsichtlich der Art und dem Malf} der baulichen Nutzung nach
§ 34 BauGB nach der umliegenden Bebauung (,Einfuigeklausel), d.h.
eine zuklnftige Bebauung soll sich in die Art der umgebenden Bebau-
ung einfugen.

Gebietscharakter nach Baunutzungsverordnung: M (Mischgebiet).

Das Grundstick ist gebietstypisch ausgenutzt. Erweiterungsmadglich-
keiten sind im Rahmen einer Bauvoranfrage abzuklaren.

Keine

Keine Eintragung in der Denkmaltopographie.
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Uberschwemmungsbiet:

Das Grundstiick liegt zum Teil in einem Uberschwemmungsgebiet
(siehe nachfolgender Auszug aus dem Burger-GIS. Der niedriger lie-
gende Garten liegt im Uberschwemmungsgebiet).

Y

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand:

Grundstiicksqualitat:

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

2.4.3 Uberbau §§ 912 ff. BGB

Uberbau

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

Baureifes Land

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.

Anmerkung: Beim Ortstermin konnte festgestellt, dass ein mit der
gréRBeren Baumasse auf Flurstiick 70/1 erstelltes Nebengebaude auf
das Bewertungsgrundstick (Flurstick 68) uberbaut. Es handelt sich
um einen eingeschossigen Abstellschuppen mit Satteldach. Ca. % des
Gebé&udes stehen auf dem Nachbargrundstick, % auf dem Bewer-
tungsgrundstuick. Im Erdgeschoss wird ein im Grenzverlauf abgeteilter
Raum als Abstellraum mit einer eigenen Zugangstire vom Flurstick
68 aus, genutzt (Bestandsschutz). Das Dachgeschoss konnte nicht
besichtigt werden (Zugang vom Flurstick 70/1); der Dachraum wird
wahrscheinlich vom Nachbarn genutzt. In der festgestellten Konstella-
tion sind Brandschutzauflagen (Brandschutzmauer, Abstandsflachen
Brandulberschlag) zu erfiillen. Der Umstand wird in der Wertermittlung
als besonderes Grundsticksmerkmal bertcksichtigt. Anteilige Kosten
werden dabei fiktiv auf beide Anlieger aufgeteilt (je 3.000,- €). Alterna-
tiv ware auch ein Abkauf der Uberbauten Grundstiicksflache maoglich
(siehe wie nachfolgend beschrieben).

Die Garage auf dem bewertungsgegenstandlichen Flurstiick 68 Uberbaut auf das westlich angrenzende
Nachbarflurstiick 61/4 (Uberbauflache ca. 4 m?).

Bei einem Uberbau ist regelmaRig das Stammgrundstiick (herrschendes Grundstiick) zu bestimmen.
Stammgrundstiick ist hier Flurstiick 68, Flurstiick 61/4 ist als dienendes Flurstlick zu betrachten.

Der Nachbar (Flurstiick 61/4) ist zur Duldung des Uberbaus verpflichtet, der Uberbauende (Flurstiick 68)
hat dafiir eine Uberbaurente zu leisten. Der Uberbauende wird Eigentiimer der Geb&udeteile, die jeweils
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10

in das Nachbargrundstiick hineinragen, also auch des Teils, der sich auf fremden Grund befindet (BGH
NJW 1970, 97 und BGH Urteil vom 02.12.1987 — V ZR 274/864).

Fir die Héhe der Uberbaurente fiir das dienende Grundstiick ist die Zeit der Grenziiberschreitung maf-
geblich. Die Uberbauung fand ca. 1957 statt. Der in der Lage (ibliche Bodenwert im Zeitraum ist nicht
bekannt und wird in dem Gebiet nach sachverstéandigem Ermessen mit 5 €/m?2 geschatzt, sodass sich bei
einer Barwertberechnung nach den Rundungsregeln ein nicht beachtlicher Minderungsbetrag ergabe.

Als Minderungsbetrag wird deshalb auf § 915 BGB abgestellt, wonach der Rentenberechtigte jederzeit
verlangen kann, dass der Rentenpflichtige ihm den Uberbauten Teil seines Grundstiicks abkauft. Inkl.

Nebenkosten (Teilung, Vermessung, Grundbucheintrag etc.) wird der Minderungsbetrag mit 3.000,- €

geschatzt und in der Wertermittlung berlcksichtigt.

25 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Gemal § 2 (5) ImmoWertV 2021 ist der Qualitatsstichtag der Zeit-
punkt auf den sich der fir die Wertermittiung maflgebliche Grund-
stlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstlicks 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 malgeblich ist. Eine zukunftige anderweitige Nut-
zung des Grundstiicks wird nicht vermutet.

4 Der BGH hat in seinem Urteil vom 02.12.1987 — V ZR 274/86 entschieden, dass die Teile, die jeweils in das
Nachbargrundstiick hineinragen, mit dem Eigentum an dem Gebaude verbunden sind, dessen wesentlicher Be-
standteil sie sind (Restliberhang), es liegt also ein Uberbau nach § 912 BGB vor (Auszug aus einem Beitrag von
Strotkamp aus ,Immobilien & Bewerten® 03 | 2008, Seite 110).

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 46/23
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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 AufRenanlagen werden gemal 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 Ausfuhrung im Baujahr.

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

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen (Elektroheizung, Sanitar, Elektro, Fenster etc.) wur-
de nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich und ohne Funktionsprifung erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und Gberschlagig ge-
schatzt und bericksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Bauteile wurden nicht durchgefiihrt.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus mit Keller-, Erd- und Obergeschoss sowie einem
nicht wohnbaulich ausgebauten Dachspitz.

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. 1956

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

Wesentliche Modernisierungen der letzten 15 Jahre: Keine

Weiter zurickliegende frihere Modernisierungen und durchgefihrte
Instandhaltungsarbeiten: Anbau Eingangsvorbau ca. 1971. Dacher-
neuerung. Einbau Isolierglasfenster, Modernisierung Bad OG (1980er
Jahre), Einbau eines Warmedammverbundsystems mit ca. 4 cm
Dammstarke zzgl. neuer Aufenputz vor ca. 30 Jahren, Modernisie-
rungen Innenausbau (Tiren, Béden- und Wandbelage), Aus-/Anbau
Terrasse, Einbau neues Hoftor und Befestigung/Pflasterarbeiten im
Bereich der AuRenanlagen (Teilbereiche).

Insgesamt ist ein befriedigender Bauunterhaltungszustand feststellbar.
Im Bereich des Eingangsvorbaus sei das Dach undicht.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 46/23
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3.2 Gebaudebeschreibung

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Flur, 2 Abstellkellerrdume inkl. HausanschluRraum, ein Werkstattkeller
und ein Waschraum.

Erdgeschoss: Eingangsflur mit Diele und Treppe.
Wohnung mit Badezimmer, Flur, Wohnzimmer (Mittelwand wurde her-
ausgenommen — Wohnzimmer Uber gesamte Hausbreite), Terrasse,
Kiche (die Terrasse liegt vom Niveau etwas niedriger als die Wohn-
ebene und ist Uber eine neue Metalltreppe vom Wohnzimmer aus er-
schlossen).

Obergeschoss: 3 Zimmer, Diele, Badezimmer. Vom Treppenflur aus zuganglich, ist
noch ein zusatzlicher, dreiseitig verglaster Aufenthaltsraum vorhanden
(eingehauster Eingangsvorbau).

Dachspitz: Abstellflache. Zugang Uber Ruckzucktreppe vom Flur.

Ausstattungs- und Qualitidtsbeschreibung der baulichen Anlagen

Konstruktionsart: Massive Bauweise.
Fundamente: Massiv.
AuRenwande: Einschaliges Mauerwerk 25 cm stark; mit Warmedammverbundsys-

tem und hellem Auf3enputz. Sockel Backsteinmauerwerk.

Geschosstreppe: Innentreppe: Viertelgewendelte massive Treppe, einlaufig, Stufen mit
Naturstein belegt vom Keller bis zum Obergeschoss (aktuell ist noch
ein demontierbarer, altengerechter Treppenlift vom EG bis OG instal-
liert). Metallgelander mit Kunststoffhandlauf. Ruckzucktreppe zum
Dachraum.

Aulentreppe: Eingangstreppe mit massiven Blockstufen, 6 Steigun-
gen; Treppe Uberdacht, seitlich mit Windschutz, Metallhandlauf.
Gitterrost-Differenztreppe aus Metall (Zugang Terrasse vom Wohn-
zimmer) mit Edelstahlgelédnder und Handlauf.

Dach: Satteldach; Dacheindeckung mit glasierten dunkelgrauen und neuwer-
tigen Dachziegeln. Dachraum gedammt.

Fenster- und Aul3entlren: Isolierglasfenster aus Aluminium und Kunststoff mit Rollladen. Haustlr
als Aluminiumrahmenttre, eloxiert mit Glasornamentfiillung; festste-
hendes Seitenteil. Treppenhaus mit Glasbausteinfenster, Stahlkeller-
fenster.

Innenwande und —tliren: Massive gemauerte Innenwande, glatt geputzt und tapeziert mit Struk-
tur- oder Mustertapeten; Flur und Wohnzimmer EG mit Strukturputz
und hell gestrichen; Sanitdrwande raumhoch gefliest. Innentiiren mo-
dernisiert als hochwertige Schreiner-Holztlren, z.T. mit Glasausschnitt
und mit Futter und Bekleidung.

Deckenkonstruktion: Baujahresgemal wahrscheinlich als massive Decken. Decke uber OG
als Holzbalkendecke. Zum Teil abgehangte Decken (Panelholz-, Nut-
und Federholzdecken).

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 46/23
Bewertungsobjekt: Béhnsgasse 12, 63512 Hainburg



FuRboden:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Kamin:

Sonstige techn. Anlagen:

Baumangel und Bauschaden:

Beurteilung der Qualitat:
Wirtschaftliche Wertminderung:

Besondere Einrichtungen:
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Teppich-, Laminat-/Holzwerkstoffparkett, Fliesenbdden; mittlere Aus-
stattung. Terrasse hochwertig mit Granitplatten belegt.

Keller: Waschraum.

Erdgeschoss: Bad mit eingemauerter Badewanne, Waschbecken
Stand-WC. Kiiche mit den erforderlichen Be- und Entwasserungsan-
schlissen. Objekte beige.

Obergeschoss: Duschbad mit Duschkabine, Waschtisch, wandhan-
gendem WC. Objekte weil}.

Wasseranschluss aufen.

Elektrospeicherheizungen, je Raum ein Heizgerat. Dezentrale Warm-
wasserbereitung (Durchlauferhitzer).

1 Kamin uber Dach gemauert und mit Schiefer eingekleidet; mit Abde-
ckung.

Elektrische Rollladen. Elektroinstallation: Baujahresgemalfe Ausstat-
tung mit 1-2 Leuchtenauslasse und 2-3 Steckdosen je Raum, Klingel,
Medienanschlisse.

Undichtigkeiten im Bereich Dacheindeckung beim Eingangsvorbau.
Sonst keine festgestellt. Einzelne beschadigte/gerissene Fliesen.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass diese Angaben allein auf
der Grundlage der Augenscheinnahme beim Ortstermin, ohne diffe-
renzierte Bestandsaufnahme und weitergehende Untersuchungen re-
sultieren, da grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt
(dazu ist ein Bauschadensgutachten zu beauftragen).

Befriedigender allgemeiner Bauzustand.

Keine

Keine bekannt.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 46/23
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3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und Barrierefreiheit

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

Ein Energieausweis gemal § 79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energieverbrauch oder Energie-
bedarf liegt nicht 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/m?2 Wil. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Geb&dudebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wil. p.a

Aufgrund der teilmodernisierten baujahrestypischen Bauart ist tendenziell von einem vergleichsweise ho-
heren moderaten Energiebedarf auszugehen. Das Gebaude ist entsprechend der Energieeffizienzklasse

E-F zuzuordnen. Firr 80% des Gebaudebestands in Deutschland betragt der Energieverbrauch ca. 220 kWh/m2 WHl. p.a., dies
entspricht einem Energieinhalt von ca. 22 | O, bzw. 22 m3 Gas. Stand 2009).

Gebdudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind ginstig.

Energetische Verbesserungen: Einbau Isolierglasfenster (z.T.wieder veraltet), Einbau Warme-
dadmmverbundsystem (sehr geringe Dammstarke).

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

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 46/23
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3.3 Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,
Grundstiickszugang,
Hofraum:

Besondere Bauteile:

Garten:

Versorgungsanschlisse:

Abwasserbeseitigung:

Garage, Stellplatze:

Nebengebdude:

Einfriedung mit Grenzwanden, Metallgelander, Maschendrahtzaun.
Der Grundstiickszugang erfolgt Uber ein Eingangstirchen aus Metall;
seitlich ein zweiflligeliges gestaltetes Metalltor (modernisiert). Klingel
und Einwurfbriefkasten im Bereich der Zugangstire am Pfosten bzw.
am Tor (Einwurfbriefkasten) installiert.

Der Hofraum ist mit Waschbetonplatten ausgelegt, Teilflachen ge-
pflastert. Im Hofraum eine Uberdachung/Freisitz als Metall-
/Glaskonstruktion von 1956.

AuRentreppen, Vordach, Terrasse, Metallgelander, Freisitz, Stitzwan-
de.

Wenig Griinflache. Anpflanzung mit Rasen, Hecken, Blische, Strau-
cher, einzelner Baumbestand. Einfache Grunanlagen.

Wasser, Strom.
Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

1 Garagenstellplatz. Massiv erstellte Garage, verputzt, mit elektri-
schem Schwingtor aus Metall; flach geneigtes Metalldach.

1-2 offene Stellplatze im Hofraum vorhanden. Stellplatze im 6ffentli-
chen StralRenraum sind begrenzt vorhanden.

Massive Bauweise, Holzdachstuhl (Satteldach). Der Uberbaute Ge-
baudeteil (ca. 1) des Gebaudes wird im Erdgeschoss vom Grund-
stickseigentimer (Flurstick 68) als Lagerraum fur Werkzeug, Gerat
etc. genutzt. Der Raum ist im Grenzverlauf zum Nachbarflurstiick 70/1
im Erdgeschoss abgemauert und hat eine eigene Zugangstire vom
Hofraum.

3.4 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um ein Einfamilienwohnhaus im 6&stlichen Rhein-Main Wirt-
schaftsraum in Hainburg, in Ortsrandlage. Die Lage ist gepragt durch den FluBlauf und die Grin-
[Freiraumflachen (Mainaue) davor, aber auch durch die weithin sichtbaren Kihltirme und Schornsteine
des Kraftwerks Staudinger in unmittelbarer Nahe auf der gegeniberliegenden Mainseite. Im Hinblick auf
die Lage, Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale gentgt das Wohnhaus Uberwiegend mittleren

Wohnanspruichen.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Einfamilienwohnhaus.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 46/23
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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 einschlieBlich 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 tber-
einstimmen.

Ertragswertverfahren:

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

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 Wertermittiung eines oder mehrere der o0.g. Verfahren heranzuziehen. Rechen-
ablauf und EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen und die Preisbildung transparent dar-
stellen. Grundsétzlich 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 Sachversténdigen zur Verfugung stehen.

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 46/23
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Zur 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 kénnen und eine Vermietung in der Metropol-
region 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.

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

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

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

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

Gemal Bodenrichtwertauskunft (BORIS Hessen) betragt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 im
betreffenden Gebiet (erschlieungsbeitragsfrei) 470,00 €/m?.

Beschreibung der Bodenrichtwertzone

Das Flurstick in Hainstadt, Bohnsgasse 12 (genaue Beschreibung siehe Seite 1)
liegt in der nachfolgend beschriebenen Bodenrichtwertzone:

Gemeinde: Hainburg

Gemarkung: Hainstadt

Zonaler Bodenrichtwert: 470 €/m?

Nummer der Bodenrichtwertzone: 7360002

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2024

Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Nutzungsart: gemischte Bauflache

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 46/23
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Beurteilung des Bodenrichtwerts

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

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

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstiicksqualitat: Baureifes Land; Grundstlicksflache 415 m?

Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die Lage in der Bodenrichtwertzone mit den typischen innerdrtlichen
Mischnutzungen.

Lagekriterien: Das Grundstick liegt in Ortsrandlage und ist nach Osten, zum Main und zum Kraftwert
Staudinger ausgerichtet. Die Wohnlage ist hier aufgelockert. Im Vergleich zu den weiter innerortlich gele-
genen Grundstiicken wird nach sachverstandigem Ermessen die Lage im Durchschnitt als besser einge-
stuft und der Bodenwert um 5 % angepasst.

Resultierender Anpassungsfaktor: 1,05

Bodenwertermittlung

Flurstiick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstlicksflache | Bodenwert
richtwert faktor
gg | Hof- und Gebaudeflache, 470 €/m? 1,05 415m2| 204.802,50 €
Bdhnsgasse 12
Summe
205.000 €

Amtsgericht Seligenstadt AZ 43 K 46/23
Bewertungsobjekt: Béhnsgasse 12, 63512 Hainburg



19

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 mafgebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 InmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet 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) veroffent-
lichten Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukuinftig maRgeblichen Modellan-
satz 80 Jahre (Grundlage hierfir ist die neue ImmoWertV vom 14.07.2021 die seit 01.01.2022 verbindlich
ist). Da die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten des Gutachterausschusses aktuell noch auf der
Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet wurden, betragt die Gesamtnutzungsdauer in
diesem Wertermittlungsmodell entsprechend 70 Jahre (Grundlage § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlagen am maRgeblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verkurzen.

Die Restnutzungsdauer wurde gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen’, nach sachverstandiger Ein-
schatzung ermittelt und betragt 25 Jahre.

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

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

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Grundlage fir den Ansatz durchschnittlicher Herstellungskosten sind die Normalherstellungskosten gem.
Anlage 4 (zu Absatz 5 Satz 3 der ImmoWertV - NHK 2010). Es handelt sich dabei um modellhafte Kos-
tenkennwerte fir das Sachwertverfahren, die unter Beriicksichtigung der dem Bewertungsobjekt entspre-
chenden Merkmale, wie Gebaudetyp und Ausstattungsstandard ermittelt werden. Sie sind bei der Ermitt-
lung des vorldufigen Sachwerts mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswertminde-
rung zu verringern. Der Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV) ist ein vom 6rtlich zustandigen Gut-
achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten
an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstucksmarkt.

Eigenschaften des tabellierten Standardgebéaudes:

Nutzungsgruppe: Typ: 1.12

Ausstattungsstandard: Standardstufe 2 bis 3

NHK 2010: 714,55 €/m2, inkl. USt und Baunebenkosten

Regionalfaktor: 1

Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Wohnhaus rd.: 715,00 €/m2 BGF
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Ausstattungsmerkmal Wagungsanteil
Typ: 1.12 Standard 1 2 3 4 5
AuBenw ande 0 0 23 0 0 23
Dacher 0 5 10 0 0 15
Fenster u.AuRentiren 0 4 7 0 0 11
Innenw énde u. Turen 0 0 11 0 0 11
Deckenkonstruktion 0 0 11 0 0 11
FuRbdden 0 1 4 0 0 5
Sanitar 0 0 6 3 0 9
Heizung 0 9 0 0 0 9
Tech. BEinrichtungen 0 2 4 0 0 6
Kostenkennw ert fiir
Gebaudeart in €/nm? 570 635 730 880 | 1100

€/m? BGF
AuRenw ande 167,9
Dacher 104,75
Fenster u. AuRRentiren 76,5
Inenw ande u. Tlren 80,3
Deckenkonstr./Treppen 80,3
FuRbdden 35,55
Sanitar 70,2
Heizung 57,15
Tech. Einrichtungen 41,9
Kostenkennw ert fiir
Gebaudeart in €/m? 570 635 730 880 | 1100 714,55
Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Garage rd.: 485,00 €/m?> BGF

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

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

Aufenanlagen sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauflenwand bis zur Grundstlcksgrenze,
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 Aufenanlagen und sonstigen Anlagen sachverstandig geschatzt werden,
nach Erfahrungsanséatzen oder nach den durchschnittlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten
ermittelt werden. Soweit Teilnehmer im gewodhnlichen Grundsticksverkehr wegen erheblicher Abwei-
chungen dartber hinaus hier Zu- und Abschlage am Kaufpreis bestimmen, ist der Werteinfluss als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV) und objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39
ImmoWertV)
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Gem. § 21 (3) ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Sachwertfaktoren werden u.a. von den Gutachterausschiissen
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 ImmoWertV auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Dabei han-
delt es sich um typisierte Durchschnittswerte, die im speziellen auf ihre Eignung zu prifen sind und falls
erforderlich, objektspezifisch anzupassen sind.

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

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2024 veroffentlichten und nach Prifung geeigneten Sachwertfak-
toren, liegt dieser gem. § 21 Abs. 3 ImmoWertV fir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser im
Auswertungszeitraum 2022 bis 2023 bei dem ermittelten vorlaufigen Sachwert in der Bodenrichtwertlage
bei rd. 1,3 (Standardabweichung +-/ 0,19). Unter Bertcksichtigung der objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale wird der Sachwertfaktor im Rahmen der Bandbreite mit 1,2 bemessen.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse (§ 7 ImnmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fir 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
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 berticksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Ansatz Marktanpassung gem. § 7 (2) InmoWertV

Unter Berucksichtigung der aktuellen Lage auf dem Grundstlicksmarkt, den energetischen Eigenschaften
beim Bewertungsobjekt in Verbindung mit den rucklaufigen Transaktionszahlen, die auch aufgrund der
gestiegenen Finanzierungskosten feststellbar sind, wird der Abschlag nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV zum
Wertermittlungsstichtag in der Lage mit 10 % bemessen (Faktor 0,9 — Grundlage u.a.: Hauserpreisindex
stat. Bundesamt).

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (DIN 277-2) bezieht sich auf alle marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grund-
rissebenen eines Bauwerks und wird nach den Auflenmallen 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 fir Planung, Baudurchflihrung, 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 Gebdudewert 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 gehdren
z.B. insbesondere KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, ggf. auch Balko-
ne, Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewohnlichen Grundstiicksverkehr
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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 berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit iblicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Ge-
baudewert erhthende 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 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, 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-
stiicksmerkmale kdnnen 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. Bodenschatze 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 marktibliche
Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind
die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

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

BoG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BoG Bauméngel und -schéden
Abdichtungsarbeiten Eingangsvordach: 2.000,- €

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

BoG Brandschutzauflagen Nebengebéaude
Der Umstand wird in der Wertermittlung als besonderes Grundstlicksmerkmal bertcksichtigt. Antei-
lige Kosten werden dabei fiktiv auf beide Anlieger aufgeteilt: Abschlag 3.000,- €

BoG Uberbau, Garage — Abkauf Grundstticksflache gem. § 915 BGB zzgl. Nebenkosten
Der Umstand wird in der Wertermittlung als besonderes Grundstiicksmerkmal bertcksichtigt.
Abschlag 3.000,- €

BoG Installierte Photovoltaikanlage
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Auf dem Dach des Gebaudes ist eine Photovoltaikanlage installiert, die nicht im Eigentum der ein-
getragenen Grundstiickseigentiimer steht. GemaR Mitteilung beim Ortstermin wird die Dachflache
vermietet. Es werden auf der Grundlage einer mindlichen Vereinbarung pro Monat 35 € Miete fur
die Bereitstellung der Dachflache vom Grundstlickseigentiimer vereinnahmt. Die Einspeisevergu-
tung werde fur die Betreiber der PV-Anlage noch bis Oktober 2026 gewahrt. Der Umstand (Mietein-
nahme) wird nicht werterh6hend bertcksichtigt. Die jahrlichen Mieteinnahmen summieren sich auf
420,- €. Unter Berlcksichtigung von zu akzeptierenden Wartungs-/Reinigungsarbeiten und den
Aufwendungen, die die Eigentimer selbst haben (zumindest ist eine Anwesenheit im Zuge von
Wartungs- und Reinigungsarbeiten auf dem Dach erforderlich), ggf. erhdhten Gebaudeversiche-
rungskosten und weiterer Risiken, die sich infolge der installierten PV Anlage ergeben (dies kdnnte
z.B. auch eine verminderte Lebensdauer der Dacheindeckung oder Schaden im Zuge von War-
tungs- und Reinigungsarbeiten sein), wird fir diese Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich
der Wertvorteil aus den Mieteinnahmen mit den Nachteilen (zu kapitalisierende Risikoabschlage
und Kosten fir Eigenaufwendungen des jeweiligen Grundstiickseigentiimers, die infolge des PV-
Betriebs uber die Nutzungsdauer zu bertcksichtigen sind) ausgleicht.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImnmoWertV)

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 Ertrage 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 marktiblichen erzielbaren Ertrage zugrunde gelegt. Grundlage sind bekannte Ver-
gleichsmieten aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen, aktuelle Mietangebote sowie die Miet-
preislibersicht des Gutachterausschusses fiir Stidhessen, veroffentlicht 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 der
Lage im mittleren Bereich bei 9 — 13 € pro Quadratmeter Wohnflache. Anpassungen an die objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale (Grofe, Ausstattung, Lage- und Beschaffenheitsmerkmale) sind zu be-
rucksichtigen.

Im Immobilienmarktbericht 2024 (Datenauswertung 2016-2022) des Gutachterausschusses wurden Ver-
gleichsmieten fir den Bodenrichtwertbereich veroffentlicht. Demnach betragt die angepasste Vergleichs-
miete fiir das Einfamilienwohnhaus zum Wertermittlungsstichtag rd. 11 €/m2. Der Mietansatz wird besta-
tigt durch bekannte Vergleichsmieten, IVD-Preisspiegel. Fur die Ertragswertermittlung wird auf eine mo-
natliche Pauschalmiete in Héhe von 1.500 €/Monat abgestellt.

Wohnlagekriterien (Auswabhl):

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

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

Das soziale Umfeld, die Adresse

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstiickseigentimer zu tragen hat
und werden in der marktiblichen Héhe in Anlehnung an das Wertermittiungsmodell des Gutachteraus-
schusses, verodffentlich 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 Biurgerlichen Gesetzbuches. Die Einzelansatze fur 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.
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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.

Gemall den im Immobilienmarktbericht 2024 veréffentlichten und nach Prifung geeigneten Liegen-
schaftszinssatzen fur vergleichbare Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der objekt-
spezifische Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) fiir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser,
1,4 % (Standardabweichung +/- 0,8).

Gewabhlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 1,7 %
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4.5 Sachwertermittlung gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV

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

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

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

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

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

Baupreisindex (Bezugsjahr 2010 = 100 angepasst an Wertermittlungsstichtag) 183

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

m €/m €/m? (Spalte 2 x 4)
1 2 3 4 5
EFH 331 715 1.308,45 433.097
Garage 22 485 887,55 19.526
Gesamt

Wert der Auf3enanlagen und besonderen Bauteile (Zeitwert)

Ver- und Entsorgungsanschliisse, Einfriedung, Hofraum
Stiitzwande, Vordach, AuRentreppen, Terrasse, Gelander,
Kachelofen

Gebaudewert inkl. Wert der AuRenanlagen und besonderen Bauteile

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Sachwert des Grundstuicks

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

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Lineare Wert-
minderung

Zeitwertfaktor
RND/GND

6
2570
15/50

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 InmoWertV

BoG Baumangel, Bauschaden
BoG Brandschutz, Uberbau

Sachwert des Grundstiicks rd.

26

Gebaudewert

€
(Spalte 5 x 6)

7
154.678 €
5.858 €
160.536 €

15.000 €

175.536 €

205.000 €

380.536 €

1,20
0,90

410.979 €

2.000 €
6.000 €

403.000 €
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4.6 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

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

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

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

§ 28 ImmoWertV Allgemeines Ertragswertverfahren

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

§ 29 ImmoWertV Einfaches Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags und dem uber die Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich, im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erziel-
baren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.6.1 Ertragswertberechnung (Marktwert)

Wohn-/Nutzflache

Mieteinheit m? ertragsfihig
EFH 137
Summe

Rohertrag 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Verwaltung

Mietausfallwagnis

Instandhaltung

Gesamt
Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV

Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 1,7 % von

Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor § 34
ImmoWertV

Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der bauli-

chen Anlagen

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Markttblich erzielba-
re Nettokaltmiete
€/m?

10,95

(351 € + 46 €)

2 % vom Rohertrag rd.

13,8 €/m? Wohnflache
+104 €

205.000 €

25 Jahren Restnutzungsdauer

1,7 % Objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz

Monatlich
€ (gerundet)

1.500,00

397 €
360 €
1.995 €

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale § 8 ImmoWertV

BoG Baumangel, Bauschaden

BoG Brandschutz, Uberbau

Ertragswert des Grundstiicks rd.

28

Jahrlich
€

18.000,00 €
18.000,00 €

18.000,00 €

2.752,00 €

15.248,00 €

3.485,00 €

11.763,00 €
20,23

237.965 €

205.000 €

442.965 €

0,90

398.669 €

2.000 €
6.000 €

391.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Sachwert 403.000,- €
Ertragswert 391.000,- €

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

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus. Bei der Bemessung des Verkehrswerts
erhalt das Sachwertverfahren Hauptgewicht, da es sich in erster Linie um ein Eigennutzobjekt handelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert deckt das Ergebnis.

Die Datenlage stand fiir das Sach- und das Ertragswertverfahren in guter Qualitat zur Verfiigung. Die
Marktlage (allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt) wurde im jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren (Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren und Liegenschaftszinssatz sowie Miete im
Ertragswertverfahren) berticksichtigt.

Die Marktgangigkeit wird im Hinblick auf die Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale und unter Be-
riicksichtigung der Hohe des ermittelten vorlaufigen Objektwerts als durchschnittlich bewertet.

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

Plausibilitdtsprifung Wohnhaus

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden KenngréfRRen:

Relativer Marktwert: rd. 2.920 €/m2 Wohnflache

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 22,2 4,5 %
Marktwert/Reinertrag  rd. 26,2 3.8 %

Gemaly Auswertungen des Gutachterausschusses, verdffentlicht im Immobilienmarktbericht Stidhessen
2024 der Bodenmanagementbehoérde Heppenheim (Seite 115), lag der mittlere Vergleichskaufpreis von
Ein- und Zweifamilienwohnhausern (Datenbasis aus 89 Verkaufsfallen bei einer mittleren Bodenrichtwert-
lage von 450 €/m?) bei 3.450 €/m? Wohnflache (GrundstiicksgrofRe im Durchschnitt 565 m?, mittlere Rest-
nutzungsdauer 31 Jahre). Unter Beriicksichtigung der UbergréRe und weiterer Anpassungen (RND) sowie
dem Umstand, dass seit der Zinswende die Kaufpreise im durchschnittlich gefallen sind, ist der ermittelte
Verkehrswert damit plausibel.
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Seligenstadt Grundbuch von Hainstadt, Blatt 5098
Gemarkung Hainstadt Flur 1
Lfd. Nr. 1, Flurstlck 68 Gebaude- und Freiflache, Bohnsgasse 12, Grolte 415 m?

Der Verkehrswert des mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage bebauten Grundstlicks in 63512 Hain-
burg, B6hnsgasse 12, wurde zum Stichtag 31.07.2024 ermittelt mit rd.

400.000,- €

in Worten: Vierhunderttausend Euro

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

” % Gy
Ay - .
SPRENGNEwER

Immobilienbewertung

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

% Zertifizierter Sachverstindiger <

% fir Immobilienbewertung

S Sprengnetter Zert (WG)
9

7

Altheim, den 13.09.2024 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 Maf3stab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
(Nachfolgende digitalisierte Plane ohne Malstab).
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6.2 Grundriss Kellergeschoss

Nachfolgende Plane wurden von Beteiligten in dem Verfahren bereitgestellt. Die digitalisierten/abgelichteten
Planunterlagen sind verzerrt dargestellt und ohne Malstab.
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6.3

Grundriss Erdgeschoss
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6.4 Grundriss Obergeschoss
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6.5 Wohnflachenberechnung

Die Flachenangaben wurden aus den bereitgestellten abgelichteten Planunterlagen ermittelt. Die Ausflh-
rung weicht etwas ab. Die Plane sind unvollstandig vermasst. Da der Mietwert auf der Grundlage einer
pauschalen Gesamtmiete flir das Wohnhaus bemessen wird, dient die nachfolgende Aufstellung lediglich
der Information zur vorhandenen Wohnflache und ersetzt kein Wohnflachenaufmal3. Die tatsachliche
Wohnflache kann abweichen.

Raumbezeichnung Flachen- Lange Breite Flache Wohn-

faktor / flache
Sonderform

EFH (m) (m) (m?) (m?)

Erdgeschoss

Windfang 1 2,76 2,01 5,55

Treppenhausflur 1 4,13 1,15 4,75

Flur 1 2,70 1,18 3,19

Bad 1 1,72 2,83 4,87

Kliche 1 3,71 413 15,32

Wohn-/Esszimmer 1 8,10 4,25 34,43

Terrasse, ca. 0,5 6,00 74,1

Obergeschoss

Treppenhausflur 1 4,13 1,15 4,75

Zimmer 1 2,76 2,01 5,55

Flur 1 1,72 1,18 2,03

Kliche 1 3,99 4,13 16,48

Schlafzimmer 1 3,99 4,25 16,96

Schlafzimmer 1 3,99 4,25 16,96 62,72

Wohnflache EG und OG 137

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

Geschoss Flachen- Lange Breite | Bereich
Grundrissebene (+/-) faktor /
Sonderform Bereich a
Wohnhaus (m) (m) (mz)
KG + 1 9,05 8,65 78,28 78,28
EG + 1 9,12 8,72 79,53
EG + 1 3,24 2,25 7,29 86,82
0G + 1 9,12 8,72 79,53
oG + 1 3,24 2,25 7,29 86,82
DG + 1 9,12 8,72 79,53 79,53
Summe BGF 331
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht Std

Foto 2

Ansicht Studost. Auf-
nahme vom Mainradweg
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Foto 3

Ansicht West

Foto 4

Ansicht Hofraum mit
Garage und einem Ne-
bengebaude, das auf
zwei Grundstiicke Uber-
baut (Grenzverlauf ca.
mit gelber Linie darge-
stellt)
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Foto 5

Aussicht vom Wohn-
haus nach Osten zum
Main und Kraftwerk
Staudinger mit zwei
Kihltirmen. 1 Kihlturm
wurde infolge von Um-
strukturierungs-
MaRnahmen kirzlich
niedergelegt

Anschlage: 65 Tsd.
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