SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNGEN

DIPL.-ING. ARCHITEKT JORG HOFFMANN

} VON DER ARCHITEKTENKAMMER RHEINLAND-PFALZ
_ OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Telefon 06133 - 7 07 55
Internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel. 0172 - 6532586
Verkehrswertgutachten Oppenheim, den 12.08.2024

(in dem Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft / Amtsgericht Darmstadt / Az. 61 K 47/23)

fiir das mit einer alte Hofreite

mit altem Wohnhaus mit Anbau mit Whg. EG / Whg. OG / Nutzfl. im KG, UG (rechte Seite)
und altem Seitengebaude mit Whg. OG / Whg. EG vorne / Nutzfl. u. Garage im EG (linke Seite)
bebaute Grundstiick in

64331 Weiterstadt (Stadtteil Gréafenhausen), Frankfurter StraBe 50
zum Wertermittlungsstichtag 12.08.2024

Uberaltertes Seiten

gesamter
Verkehrswert : 530.000 Euro
Aufteilung des Verkehrswertes: [fd. Nr. 1.) 288.000 Euro

Ifd. Nr. 5.) 242.000 Euro

Wichtige Anmerkung:
Wegen der noch zu klarenden Altlastenproblematik (siehe Seite 10 - 12 im Gutachten)
handelt es sich nur um einen vorlaufigen Verkehrswert.

Oppenheim, den 12.08.2024

Dipl.- Ing. Architekt J6rg Hoffmann
Von d. Architektenkammer Rheinland-Pfalz
offentlich best. u. vereid. Sachverstdndiger
fir d. Bewertung beb.u.unbeb.Grundstiicke
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Allgemeine Angaben:

Auftraggeber:

Eigentimer:

(Ubersicht der objektbezogenen Daten)

Amtsgericht: Darmstadt
Auftrag vom: 01.03.2024
eingegangen am:  20.03.2024
Aktenzeichen: 61 K 47/23

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persénl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten

Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Grund der Gutachten-

erstellung:

Objekt: Ifd. Nr. 1.)
Ifd. Nr. 5.)

Zubehor:

Gebaudeart:

ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Gemarkung: Gréafenhausen
Flur: 3
Flurstlick: 3/1, Hof- und Gebaudeflache,

Frankfurter Str. 50
GrundstlicksgrdoBe: 305 gm

und

Gemarkung: Gréafenhausen

Flur: 3

Flurstlick: 3/3, Gebaude- und Freiflache,
Frankfurter Str.

GrundstiicksgréBe: 300 gm

und

Flur: 3

Flurstlick: 3/4, Gebaude- und Freiflache,

Frankfurter Str. 50
GrundstlicksgrdoBe: 241 gm

gesamte GrundstiicksgroBe: 846 am

Grundbuch: Grafenhausen, Blatt 2176
Zubehdr im Sinne der §§ 97 und 98 BGB ist nicht vorh.

Anm.:

Die Flursticke unter Ifd. Nr. 1.) und Ifd. Nr. 5.)
bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Die Flurstlicke sind auBerdem Uber eine
Vereinigungsbaulast wirtschaftlich miteinander
verbunden.

alte Hofreite

mit

altem Wohnhaus mit Anbau
mit Whg. EG und Whg. OG,
sowie Nutzflache im KG / UG
(rechte Seite)

und

altes Seitengebéude

mit Whg. im OG und Whg. im EG vorne,
sowie Nutzflache / Garage im EG

(linke Seite)
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Baujahr:

Anmerkungen:

Die Bebauung des linken liberalterten Seitengebaudes
ist bzgl. der baulichen Ausnutzung des Grundstlicks
unwirtschaftlich.

In der Bewertung wird Abbruch des unwirtschaftlichen
und Uberalterten Seitengebaudes unterstellt, um den
Grundstiicksteil einer wirtschaftlicheren baulichen
Verwertbarkeit zuflhren zu kénnen.

Flr das rechte alte Wohnhaus mit Anbau wird noch von
einem zu bewertenden Restwert der Gebaudeteile
ausgegangen.

Die genaue baul. Ausnutzung, und zwar bzgl. der
Ausnutzung im vorderen, mittleren und ggf. hinteren
Grundstlcksbereich kann letztendlich nur Uber eine
gezielte Bauvoranfrage geklart werden, die aber nicht
Bestandteil dieses Gerichtsauftrags ist.

Von daher kann vom Sachversténdigen nicht exakt geklart
werden, welche Intensitét der baulichen Ausnutzung
genehmigt werden kénnte.

Es verbleibt ein gewisser Unsicherheitsfaktor.

altes Wohnhaus (re.):
ca. 1927

Anbau (re.):
ca. 1959

gemischt genutztes Seitengebdude (li.):
Garage urspr. ca. 1962 /

Erweiterung Seitengebaude (li.) /

Aufstockung und Verlangerung: ca. 1972
(urspr. Bauschein fir Umbau und Aufstockung
des Seitengeb. aus 1968)

Whg. EG vorne: ca. 1995

It. Auskunft des Antragstellers tlw. Veranderungen:

ca. 2003 (altes Wohnhaus):

- Sanierung Dach - Ziegel, Dachrinne
- Dammung zw. Balken

- Dammung Rickseite

ca. 2005 (altes Wohnhaus):
- Erneuerung Gastherme

ca. 2013 (altes Wohnhaus):
- Sanierung Bad EG
- ca. 4 Fenster erneuert

(Vorstehende Angaben beruhen auf Aussagen
der Eigenttimer, fir ihre vollstdndige Richtigkeit kann
keine Gewahr (ibernommen werden)

(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, bzw.
geschatzte Restnutzungsdauer siehe Berechnungen)
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Wohnflachen / Nutzflachen:

Tatsachliche Miete:

ca. 83,91 gm (EG-Whg. altes Wohnhaus mit Anbau)
ca. 40,12 gm (OG-Whg. altes Wohnhaus)

ca. 83,91 gm (KG Nutzflache altes Wohnh. mit UG Anbau)

ca. 39,78 gm (EG-Whg. vorne alter Seitenbau)
ca. 110,80 gm (OG-Whg. alter Seitenbau)
ca. 63,11 am (EG Nutzflache alter Seitenbau)

(Die Flachenangaben wurden durch einen Eigentiimer /
Bauingenieur vorgelegt, der It. dessen Auskunft urspr. ein

komplettes AufmaB vorgenommen hatte.

Far die vollstédndige Richtigkeit der Angaben kann keine

Haftung Gbernommen werden)

Flr das Objekt ist derzeit folgende Miete vereinbart:

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persdnl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten

Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Miet- Mieter Tatsachliche Miete
Einheiten Bewohner Euro/Monat
altes Wohnhaus/Anbau

(rechts)

mit Whg.EG / Whg.OG | Leerstand keine Miete
altes Seitengebaude

(links)

mit Whg.OG und Leerstand keine Miete
Nebenfl./Garage EG

und Whg. EG vorne Leerstand keine Miete
Ortsbesichtigung: 12.08.2024
Unterlagen: amtl. Lageplan

Einsicht Bauakte

Planunterlagen

Bodenrichtwert

Grundbuchauszug

Baulastenverzeichnis

zusétzl. mandl./schriftl. Angaben v. Eigentiimern
Einsicht baurechtl. Festsetzungen

Anm.:

Aus Datenschutzgriinden und Persdnlichkeitsrechten
sollen It. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten
genannt werden.

Die Erlaubnis zur Veroffentlichung der Innenfotos
der Wohnraume im Gutachten, bzw. in der Internet-
verodffentlichung des zustédndigen Amtsgerichts
wurde von den Eigentiimern erteilt.
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Anmerkung: Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir
den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fir Beleihungszwecke)
ist nicht gestattet.

Definition des Verkehrswertes Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis

geman § 194 BauGB: bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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Grundstiuicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage: Im nérdl. Bereich des Ortes
Verkehrslage: insg. glnstige Verkehrsanbindungen
Entfernungen: ca. 8 km bis nach Darmstadt Hbf.

ca. 18 km bis Flughafen Frankfurt

Anbindungen: Bahnhof in Weiterstadt vorh. (ca. 4 km entfernt)
Uberértl. Busverbindung vorh.

Anschluss BundesstraBBe B 44  (ca. 5 km entfernt)
Anschluss Bundesautobahn A5 (ca. 7 km entfernt)
Wohn- bzw. Geschéftslage: mittlere Wohnlage
Art der Bebauungen/
Nutzungen in der StraBe und
im Ort: Wohngebiet mit tlw. Mischnutzungen
alteres Baugebiet

tiw. dazwischen auch neuere Nutzungen in dem Baugebiet

hauptséchlich 1 2 - 2 12 - geschossige
Bebauung mit geneigten Dachern

Uberwiegend Haus-Hof-Bauweise
Laden fUr den taglichen Bedarf in der Umgebung
insgesamt gute Infrastruktur
Grundstlcksgestalt: eben
insg. rechteckig
normaler Grundstiickszuschnitt

Freiflachen vorhanden

Himmelsrichtung: StraBenseite: ca. Ost
hintere Grund-
stlicksgrenze: ca. West
Beeintrachtigungen: Flugverkehr bekanntermaBen / mit Beeintréachtigungen

beim Aufsteigen der Flugzeuge

es gibt eine Holzbaufirma in der Nahe /
It. Eigentimerausk. ist diese angeblich weniger stérend
(dem Sachverstandigen allerdings nicht exakt bekannt)
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ErschlieBungszustand: gut
StraBenausbau: normal ausgebaut, Fahrbahn, Gehwege
Hoéhenlage zur StraBe: normal

Anschluss an Ver- und Ent-

sorgungsleitungen: Elektr. Strom aus 6ffentlicher Versorgung /
Zuwasser aus offentlicher Versorgung /
Kanal liegt in der StraBe

Grenzverhéltnisse, nachbar-

liche Gemeinsamkeiten: z.T. Grenzbebauung der versch.
Gebdaudeteile /
Einfriedung siehe AuBBenanlagen

Rechtliche Situation:

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen:
Grundbuch (Abt. II): Das Grundbuch (Abt. 1l) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. Il) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 27.12.2023
folgende Eintragungen:

[fd. Nr. 3.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht gemaB § 1093 BGB)

for..... ,geb. ... , geb. am 02.04.1949,
beginnend mit dem Tode der Eigentimerin;
geman Bewilligung vom 29.11.2002

(UR.-Nr. 441/2002 Notar ..., Darmstadt);
eingetragen am 19.12.2002.

Anm.:
Die Berechtigte ist bereits am 01.12.2016 verstorben,
sodass das Recht Abt. Il hier nicht bewertet wird.

Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende
Eintragungen:
Baulastenblatt Nr.: 6661

Gemeinde: Weiterstadt
Gemarkung: Gréafenhausen
Grundsttick: Frankfurter Str. 50

Flur: 3 Flurstick: 3/1

Inhalt der Eintragung:

Lfd. Nr. 2.)

Die in dem beigefligten Kartenauszug dargestellten
Grundstlicke Gemarkung Grafenhausen, Flur 3

Flurstlick 3/1, 3/3 und 3/4, werden so beurteilt, als wenn sie
zusammen eine Buchgrundstlick i.S. des § 2 (10)

HBO darstellten.

Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfigung
vom 29.06.2001.
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Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

weitere Anmerkungen:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht

eingetragene (z. B. begiinstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Bauméangel und Bauschéaden sind
vom Eigentiimer bzw. Auftraggeber nicht in Erfahrung zu
bringen.

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt nicht auf versteckte und nicht sichtbare
Bauschaden und Baumangel hin untersucht wurde,

da dies in den Aufgabenbereich eines Bauschadens-
gutachters féllt, und nicht Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens ist.

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
beziglich ihrer vollen Funktionsfahigkeit
gepruft werden.

Grundsétzlich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kdnnen mdglicherweise vorhandene

Altlasten nicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wert-

ermittiung.

Sollten dennoch Altlasten vorhanden sein, werden die
Auswirkungen in diesem Gutachten nicht bewertet und sie
mussen durch einen besonders beféhigten
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut festgestellt werden,
da der Bereich Altlastenproblematik nicht in den
Fachbereich des Sachverstandigen fallt.

Anm.: Die schriftliche Auskunft aus der Altflaichendatei
(Altstandorte) erfolgt direkt im Anschluss.

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragfahigkeit

des Bodens, bzw. hinsichtlich der Baugrund- und Grund-
wassersituation, und Bauteiluntersuchungen hinsichtlich
brandschutztechn. oder sonstiger bautechn. Bestimmungen
sind ebenfalls nicht Bestandteil des Auftrages.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische

Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Vom Sachverstandigen wurden beziglich
aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt
und es wird diesbeziglich keine Haftung
Ubernommen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es fir die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen aufgefiihrt. In Teilbereichen kdnnen Ab-
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weichungen vorliegen, die dann allerdings nicht wert-
relevant sind. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefihrt, daher beruhen Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen oder
Vermutungen. Der Aufragnehmer haftet fir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreib-
ungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen,
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
wurde nicht gepruft.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar

waren. Auf nicht offensichtliche Mangel hin wurde das
Objekt nicht Gberprift. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen ggf. vorhandener Bauméngel und
Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf ber(ck-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung und eine darauf aufbauende
Kostenermittlung zur Beseitigung der Schaden anstellen

zu lassen.

Vorhandene Méngel, insbesondere gebrauchs- und
verschleiBbedingte, wurden, auch soweit sie nicht
ausdrlcklich aufgeflihrt wurden, bei der Wertermittlung
berlcksichtigt.

Wichtige Anmerkungen zur Altlastenproblematik:

Lt. schriftl. Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt
besteht folgender Sachverhalt:

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen

(FIS AG)

Grundstiicke Frankfurter StraBe 50, Frankfurter StralBe

in Weiterstadt, Gemarkung Grafenhausen, Flur 3,

Nr. 3/1, 3/3, 3/4

Nach erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass sich fir
die Grundstlcke ein Eintrag ergibt.

GemaB Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4
.Branchenkatalog zur Erfassung von Altstandorten®
des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz,
Umwelt und Geologie (HLNUG, ehem. HLUG)
entsprechen die Klassen (HLUG-Branchenklasse bzw.
Wirtschaftszweigklasse WZ) folgenden Gefahrdungs-
potentialen fiir die Umwelt:

- Branchen-/WZ-Klasse 1: sehr gering
- Branchen-/WZ-Klasse 2: gering

- Branchen-/WZ-Klasse 3: maBig

- Branchen-/WZ-Klasse 4. hoch

- Branchen-/WZ-Klasse 5: sehr hoch

(siehe hierzu Angaben im Anschluss)

10
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Altflachendatei — Informationsblatt
(nicht rechtsverbindlich)

Stammdaten:
Art der Flache: Altstandort
Ortsteil: Grafenhausen
Str., Hausnummer: Frankfurter Str. 50
Beschreibung | Anlagen Branche Klasse Betriebs- Betriebs-
Beschreib- (nach HLUG/ | Branche /WZ | gnfang ende
ung nach
WZ 2003)
Maler u. Maler u. Lackiererei 3/3 10/1983 03/1986
Lackierer Lackierer (Maler-
gewerbe) /
Maler- und
Lackierer-
gewerbe
Holz- und Holz- und -/Abdichtung | - /3 08/1992 05/2005
Bodenschutz Bauten- gegen
schutz Wasser und
Feuchtigkeit
Trockenbau Trockenbau -/Ausbau- -/2 09/1993 12/1994
(Rigipswande (Rigips- gewerbe,
abgehéangte wande, anderweitig
Decken u.s.w.) abgehéangte nicht
Decken genannt
u.s.w.)

Lt. schriftl. Auskunft des Kreisausschusses des
Landkreises Darmstadt-Dieburg
besteht folgender Sachverhalt:

Auskunft aus der Altstandortdatei

Es liegen Eintrdge im Altstandortkataster fur das
angegebene Grundstiick

Gemeinde/Stadt: Weiterstadt
Gemarkung: Gréafenhausen
Flur: 3

Flursttick: 3/1 und 3/4
vor.

Die Angaben sind in etwa deckungsgleich mit dem
vorhergehenden Eintrag des Regierungsprasidiums
Darmstadt, und werden hier nicht dargestellt.

11
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Grundbuch (Abt. Ill):

Abschlussprogramm kommunale Altlastbeseitigung /
Fortschreibung und Validierung der Altflachendatei
(Altstandorte) des Landkreises Darmstadt-Dieburg /
Erfassungsformular Ortsbesichtigung Altstandorte —
Weiterstadt :

Frankfurter StraBe 50 / Grafenhausen

1. Optische Auffélligkeiten / Vorkommnisse —
Sichtbare Kontamination: nein

2. Aktuelle Nutzung auf der Flache:
Wohnbebauungsflache / Klein-/Hausgarten

3. Aktuelle Nutzung auf benachbarten Grundstiicken:
Wohnbebauungsflache / Klein-/Hausgarten

4. Ergebnis der Standortpriifung:
Altlastenverdacht wahrscheinlich /
Gewerbe wurde im altlastenrelevanten Umfang
betrieben

(vorgenannte schriftl. Auskinfte erteilte der Kreisausschuss
des Landkreises Darmstadt-Dieburg)

Eigene Anmerkungen:

Eine stichprobenartige Bodenuntersuchung einer
speziellen Fachfirma in den nutzbaren Freibereichen
wird empfohlen, um Belastungen ausschlieBen, bzw.
feststellen zu kénnen (falls vorh., mit Kosten fiir deren
Beseitigung), da dieser Sachverhalt nicht in den
Fachbereich des Sachversténdigen féllt.

Wegen der noch zu klédrenden Altlastenproblematik
handelt es sich in diesem Gutachten nur um einen
vorldufigen Verkehrswert.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grund-
buch in Abteilung Il verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ggf. bei der
VerauBerung geldscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausge-
glichen bzw. bei Beleihungen berlck-
sichtigt werden.

12
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Anmerkung:

und zwar wegen folgender
Anmerkungen:

Denkmalschutz:

Baurechtliche Festsetzungen:

Die Wertermittlung wurde auftragsgemas auf der
Grundlage der Gbergebenen Plane bzw. des realisierten
Vorhabens durchgeflhrt.

Das Vorhandensein der Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen in allen Bereichen ist vom Eigentimer,
Auftraggeber bzw. der zustédndigen Behdrde nicht in allen
Belangen in Erfahrung zu bringen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung aller &ffentl.-rechtl.
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grundstiicks und der baulichen Anlagen konnte somit
nicht fur alle Bereiche erfolgen.

Bei dieser Wertermittlung kann daher die formelle und
materielle Legalitat nicht in allen Teilbereichen ohne
Weiteres vorausgesetzt werden, ohne dass daflr aus
vorstehenden Griinden eine Haftung ibernommen werden
kann.

Das alte Wohnhaus wurde urspr. als Einfamilienhaus mit
EG/OG genehmigt. Firr die Wohnung im OG, die im Gbrigen
keinen oberen Wohnungstiirabschluss hat, wurden keine
genehmigten Bauplane vorgelegt.

Far die kleine Wohnung im EG vorne im Seitengebaude
wurden ebenfalls keine genehmigten Baupléne vorgelegt.

Der Landkreis Darmstadt-Dieburg, Bauaufsicht —
Abt. Denkmalschutz, teilte schriftl. mit, dass fir
das Objekt in Grafenhausen, Frankfurter Str. 50
kein Denkmalschutz vorliegt.

Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden.
Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB
zu beurteilen.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich derzeit
nicht in einem stadtebaul. Entwicklungsbereich, bzw. ist
derzeit nicht in ein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB fallen nach den
derzeitigen ortlichen Gegebenheiten nicht an.

(schriftl. Ausk. erteilte der Magistrat d. Stadt Weiterstadt)

Anmerkung:

Die genaue baul. Ausnutzung, und zwar bzgl. der
Ausnutzung im vorderen, mittleren und ggf. hinteren
Grundstiicksbereich kann letztendlich nur Uber eine
gezielte Bauvoranfrage geklart werden, die aber nicht
Bestandteil dieses Gerichtsauftrags ist.

Von daher kann vom Sachversténdigen nicht exakt geklart
werden, welche Intensitat der baulichen Ausnutzung
genehmigt werden kénnte.

Es verbleibt ein gewisser Unsicherheitsfaktor.
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Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen:

Gebaudebeschreibung:

Art des Gebéudes: Altes Wohnhaus mit Anbau
(rechte Seite)

Einteilung: Kellergeschoss:

mehrere Kellerrdume
Heizraum

Anbau UG:

1 -Zimmer
Dusche/WC

Whg. Erdgeschoss:

Diele
WC
(am Eingang auBerhalb der Wohnung)

gr. Wohnzi.
Essen
Kiche

mit Anbau EG:
(3 Stufen héher gelegen)

Podest
Flur

Bad
Schlafzi.

Whgq. OG:

(mit leichter Schrage / ohne Wohnungsturabschluss)

2 - Zimmer
Kiche
Bad

Balkon auf Treppenpodest

Spitzboden:
Speicher
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Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswéande und massiv, Mauerwerk allg.
Innenwénde:

Geschossdecken: Massivdecke /

Holzbalkendecke

Treppen: Kellertreppe:
einf. Massivtreppe

Geschosstreppe:
Holztreppe mit PVC

Treppe zum Dachraum:
einf. Holzstiege

Dachkonstruktion: Holzkonstr. mit Aufbau

Dachform: Dachform zwischen Mansarddach und
Tonnendach als halbrunde geschwungene,
spitz zulaufende Satteldachform o.4.

Anbau:
leicht geneigtes Pultdach

Dacheindeckung: Biberschwanzdeckung /
Zinkrinnen / Zinkfallrohr
(saniert ca. 2003, It. Eigentiimerauskuntft)

Anbau:
unzeitgeméaBe Wellasbestdeckung

Fassaden: Verputz /
Fassadengemalde im Bereich des Zugangs

Anbau:
einf. Verputz

Sockel:
verputzt und gestrichen /
Kunststoffputz 0.a.
Fenster: unterschiedl. Kunststoff-Fenster mit Isolierglas

tlw. Rollladen

ein Holzfenster - Speicher
(mit unfertigem Anschluss)
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Turen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung .

Sanitére Einrichtungen:

Haustiir:
Leichtmetall/Kunststofftir o0.4.
mit Glasausschnitt
(Sprossenteilung)

Innentiiren:
Holztiren
als Tdren mit Naturholz-Furnier

tiw. TGre mit Glasfillung

mit
Futter und Bekleidung

mittlere Wohnungsinstallation

gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung
mit unterschiedl. Heizkdrpern

Heizkessel:

Fabrikat: Wolf
Herstell.jahr: ca. 2005
(It. Eigentiimerauskunft / nicht exakt bekannt)

Warmwasserbereitung tber:
Elektrodurchlauferhitzer

WC (EG-Einganq):
wC
Waschbecken

(einf. Ausstattung und Qualitat mit Abnutz.ersch.)

Bad (EG):
WC

Waschbecken
bodengleiche Dusche

(gute Ausstattung und Qualitat / tlw. Abnutz.ersch.)

Bad (OG):
WC

Waschbecken
Dusche
Badewanne

(einf. bis mittl. Ausstattung und Qualitat
mit tlw. Abnutz.ersch.)
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WC/Dusche (Anbau UG):
wC

Waschbecken

Dusche

(einf. Ausstattung und Qualitat mit Abnutz.ersch.)

Kichenausstattung: Die Kichenausstattung ist nicht in der Wertermittlung
enthalten.
FuBbdden: Keller:

einf. Bodengestaltung

Flur:
urspr. Fliesen

Essen / Wohnr.:
PVC / Teppichboden / Laminat

Schlafr.:
PVC / Laminat

Kiiche:
PVC
(im EG einf. mit Abnutz.ersch.)

Sanitérr. (Bad):

Fliesen / Kleinmosaik

Sanitérr. (WC):

Kleinmosaik (einf.)

Balkon:
Teppichboden / Holzbelag
(einf. mit Abnutz.ersch.)

Innenwandflachen: hauptséchlich Wandputz
mit Tapeten

Kiiche (EG):
im Bereich der Arbeitsflache
unterschiedl. Fliesenspiegel

(einf. Qualitat und Ausstattung mit Abnutz.ersch. /
sanierungsbedurftig)

Kiiche (OG):

im Bereich der Arbeitsflache Fliesenspiegel

(mittlere Qualitat und Ausstattung)
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Sanitarr./WC (EG-Eingang):
Fliesenspiegel

(einf. Qualitat und Ausstattung)

Sanitarr./Bad (EG):

Fliesenspiegel
(gute Qualitat und Ausstattung)

Sanitarr./Bad (OG):
Fliesenspiegel

(mittlere Qualitat und Ausstattung)

Sanitarr./Bad (Anbau UG):
z.T. Fliesenspiegel

(mittlere Qualitat und Ausstattung)

Deckenflachen: z.T. Deckenputz, bzw. Leichtbaupl. 0.4. mit Tapete

z.T. Styroporplatten
(tlw. defekt)

z.T. abgehangte Decke mit Strahlern
(Bad)

Nebenbauteile

(Nebengebaude und Nebenanlagen): Von der Berechnung der Bruttogrundflache /
des Bruttorauminhalts bzw. der Flachen nicht
erfasst werden folgende (besonders zu
veranschlagende) Bauausfiihrungen und Bauteile:

kl. Vordach
Balkon OG

(in den Vorbau integriert)
mit geschwungenem gaubenartigem Dach

gr. Blechgartenhaus
(mit Abbruchkosten bewertet)
Unterstellplatz

mit Plexiglasdeckung
(mit Abbruchkosten bewertet)
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Baulicher Zustand: Entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes
und den nachstehenden Bauschaden und Bauméangeln,
im Wesentlichen mittlerer durchschnittlicher baulicher
Zustand.

Ggf. kénnte auch Uber Abriss nachgedacht werden,

um den Grundstucksteil einer besseren wirtschaftlicheren
baulichen Verwertbarkeit zufuhren zu kénnen.

Far diese Bewertung wird allerdings noch von einem

zu bewertenden Restwert der Geb&audeteile ausgegangen.

Ausstattungsstandard: EG:
mittlerer Ausstattungsstandard
(KG einf. / Bad gut)

OG:
guter bis mittlerer Ausstattungsstandard

UG Anbau:
einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard

KG:
einfach

Anmerkungen:
Aus Sachverstandigensicht bedeuten die in der nachfolgenden Bewertung angesetzten Standardstufen 1 bis 5

aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die einzelnen Bauteile eines Gebaudes anndhernd
nachfolgende Klassifizierungen. Allerdings gibt die Sachwertrichtlinie diese besser verstandlichen Begriffe nicht an.
1 = einfach

2 = mittel

3 =gut

4 = gehoben

5 = stark gehoben

Die einzelnen Standardstufen kénnen jeweils Tendenzen nach unten bzw. oben aufweisen.

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie fiir die einzelnen Bauteile und deren jeweiligen Gebaudestandard,
der den einzelnen Standardstufen 1 bis 5 zugeordnet ist, werden in der nachfolgenden Bewertung nicht dargestellt,
da diese Tabellen in der Detailbeschreibung ein Bewertungsobjekt nicht in allen Bereichen exakt treffen kénnen.
Fir die Einordnung des jeweiligen Gebaudestandards als anndhernd vergleichbaren Typus in der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings hinreichend plausibel.

Grundrissgestaltung: bedingt zweckmaBig

Belichtung und Besonnung: gut bis befriedigend

BerUcksichtigung besonderer

objektspezifischer Grundstliicksmerkmale /
Baumaéngel, bzw.

wirtschaftliche Wertminderung: Anbau:

unzeitgeméaBe Wellasbestdeckung
mit sehr flacher Dachneigung und ggf. Feuchteproblemen

soweit augenscheinlich ersichtlich z.T. mangelnde
Warmeisolierung:
- im Bereich der AuBenwand / Gebaudehdille
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Anmerkung zum Energieausweis: Fir das Gebaude wurde ein Energieausweis
(nach GEG - Gebaudeenergiegesetz) vorgelegt.
(vom 20.11.2023)

Der Endenergiebedarf betragt 322,1 kWh/(m?2a)

Energieeffizienzklasse: H
(= EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert)

Berlcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /
Bauschéden: z.T. Anmerkungen direkt im Text

insg. alters- und nutzungsbedingte Abnutz.ersch.

an versch. Stellen Beiarbeiten und Reparaturen
erforderlich, die hier nicht alle im Detail aufgelistet werden

insg. besteht mittlerer Instandhaltungsanstau

z.T. Feuchtigkeitsschaden im Kellerbodenteilbereich
(Teilsttck hohllieg. Fliesen) /

erhebl. Feuchtigkeitsschaden und z.T. Putzschaden
im Kellersockel- / Kellerwandbereich

(mehrere Teilbereiche)

Sicherheitsabschlag fr tiw. nicht einsehbare alte Holzteile
(u.a. Deckenber. / Dachbereich)

Balkonbereich -
Gaube Untersicht mit Schadstellen /
Bristungsschaden, Belag mit Abnutz.

Fassade Anbau
mit Abnutz.ersch. / Sockel mit Putzschaden

Kiiche sanierungsbediirftig

tls. urspr. und tls. Uberalterte Installationen
mit Instandhaltungsanstau
- mittelfristig in Teilbereichen mit Reparaturbedarf

Sicherheitsabschlag wegen Leerstand

(seit ca. 2/2023 und nicht Beheizen der Rdume
mit der Gefahr von Frostschaden
(Unsicherheitsfaktor)

allgemeiner wichtiger Hinweis:

Der Ansatz fir Bauschaden oder ggf. grob Uberschlagig geschatzte
Erneuerungsarbeiten bzw. Fertigstellungsarb., falls vorhanden, kann
nicht den kompletten Kosten/Modernisierungskosten entsprechen, da
diese je nach unterstelltem Standard und Ausstattung stark unterschiedlich
sein kénnen, und es sich bei einem Verkehrswertgutachten nicht um ein
Modernisierungsgutachten, sondern lediglich um den Ansatz wesentlicher
InstandhaltungsmaBnahmen handelt.

Der o0.g. Sachverhalt ist tlw. auch in der Wahl der Bewertungsanséatze wie
fiktives Baujahr, Restnutzungsdauer, Normalherstellungskosten,
Alterswertminderung, Bauméangel/wirtschaftl. Wertminderung
mitberlcksichtigt, sodass die Ansatze in der Bewertung z.T. nur gedampft
eingehen.
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Gebaudebeschreibung:

Art des Gebéudes:

Einteilung:

Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Umfassungswande und
Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Altes Seitengebéaude
(linke Seite)

Kellergeschoss:
nicht vorhanden

Erdgeschoss:

Nebenflachen:

Lagerflache /
Werkstatt 0.4.
gr. Garage
Heizraum

Whg. EG vorne:

2 - Zimmer
Kiiche
Bad

EG-Eingang zum 1.0G:
Diele, Dusche, WC

1. Obergeschoss:

Whaq.:

ca. 4 V2 - Zimmer

(tiw. Durchgangszi. / tlw. gefangener Raum)
Kiche

Bad

Flur

Balkon

niedriger Dachraum:

ohne Ddmmung

Massivbauweise

massiv, Mauerwerk allg.,
tlw. leichte Trennwand

z.T. Massivdecke / z.T. Holzbalkendecke

Geschosstreppe:
Massivireppe

mit Kunststeinbelag 0.4.
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Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Fassaden:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung .

Fenster:

Tlren:

Treppe zum niedrigen Dachraum:
Einschubtreppe in Holz

Holzkonstr.
leicht geneigtes Pultdach
unzeitgeméaBe Wellasbestdeckung

einf. Fassaden mit unterschiedl. Putzarten

(mit erhebl. Abnutz.ersch. / partiell Feuchteschaden - u.a. im
Bereich Abfluss Dach / partiell erhebl. Rissbildungen /
erhebl. Setzrisse str.seitige Fassade - es wird dringend
empfohlen die Statik Uberprifen zu lassen)

Sockel:
verputzt, tlw. Kunststoffputz 0.4.
(mit Abnutz.ersch. / z.T. Feuchteschéden)

einf. bis mittlere Wohnungsinstallation

gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung
mit unterschiedl. Heizkdrpern

Herstell.jahr: alter Heizkessel / nicht exakt bekannt

offener Kamin im Wohnzi.

Warmwasserbereitung tber:
Elektrodurchlauferhitzer

unterschiedliche Fenster /
Kunststoff-Fenster mit Isolierglas

tlw. Rollladen
z.T. Glasbausteine

Innentiiren:
unterschiedliche Holzttiren /
tlw. dunkel furniert, bzw. hell
mit

Umfassungszargen
Haustiir:

einf. Leichtmetalltir
mit Glasausschnitt

Nebeneingangstiiren:
einf. Leichtmetallttr

mit Glasausschnitt

einf. Leichtmetalltir
(insg. mit Abnutz.ersch.)
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Garagentor:
einf. Stahlschwingtor

Sanitére Einrichtungen: Bad (OG):
wC
Waschbecken
Dusche
Badewanne
Bidet

(einf. bis mittl. Ausstattung und Qualitat
mit erhebl. Abnutz.ersch.)

Dusche (EG-hinten):
Dusche

(einf. Ausstattung und Qualitat
mit erhebl. Abnutz.ersch.)

WC (EG-hinten):
wC
Waschbecken

(einf. Ausstattung und Qualitat
mit Abnutz.ersch.)

Bad (EG-vorne):
WC
Waschbecken
Dusche

(mittl. Ausstattung und Qualitat
mit tlw. Abnutz.ersch.)

Kichenausstattung: Die Kichenausstattungen sind nicht in der Wertermittlung
enthalten.
FuBbdden: Diele, Flur:

Fliesen / Kunststeinplatten 0.a.

Wohnr.:
Fliesen

Schlafr.:
Teppichboden / PVC
(mit Abnutz.ersch.)

Kiiche:
Fliesen
(einf.)

Sanitérr. (Bad):

Fliesen
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Balkon:
komplett sanierungsbediirftig

Bdden - insgesamt mit tlw. erhebl. Abnutz.ersch.

Innenwandflachen: hauptséchlich Wandputz

Deckenflachen:

Kiiche (EG vorne):
im Bereich der Arbeitsflache
Fliesenspiegel

(mittl. bis gute Qualitét und Ausstattung /
partiell durchgehender Wandsetzriss)

Kiiche (OG):

im Bereich der Arbeitsflache
Fliesenspiegel

(einf. Qualitat und Ausstattung mit Abnutz.ersch.)

versch. Sanitarrdume:
unterschiedliche Fliesenspiegel

(von einf. bis mittl. Qualitat und Ausstattung)

tiw. Deckenputz / tlw. Leichtbaupl. 0.4. /
tiw. Verkleidung / tlw. Styroporplatten (tlw. defekt)
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Baulicher Zustand: Entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes
und den nachstehenden erheblichen Bauschaden
und Baumangeln, im Wesentlichen einfacher,
Uberalterter baulicher Zustand.

Far die Bewertung wird Abriss des linken Seitengebdudes unterstellt, da das Gebiude von seiner
kompletten Struktur her fiir Folgenutzungen wirtschaftlich uninteressant erscheint, sodass der
Grundstiicksteil einer besseren wirtschaftlicheren baulichen Verwertbarkeit zugefiihrt werden sollte.

Anmerkungen:
Fur die Bewertung der Abbruchkosten kann lediglich eine grob liberschlagige Schatzung vorgenommen werden, die von

den tatséchlichen Abbruchkosten durchaus abweichen kann, da hierzu ein differenziertes, aufwendiges
Leistungsverzeichnis mit allen Abbruchgewerken fiir Fundamente / Stahlbetonteile / Mauerwerk / Dachkonstruktion /
Dachdeckung / Fassadenbekleidung / Einbauten / Innenausbau / etc. nétig wére, um exakte Kosten ermitteln zu kénnen.
AuBerdem héangen die Abbruchkosten auch von unterschiedlichen Abbruchunternehmerangeboten ab. Da dieser Punkt
nicht Auftragsbestandteil ist, handelt es sich hier nur um eine grob liberschlagige Schatzung der Abbruchkosten, die
keinen Anspruch auf absolute Richtigkeit erheben kann. Somit kann fiir die Angaben keine Haftung libernommen werden.
Es wird ausdriicklich hier noch eine weitere differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung mit Leistungsverzeichnis
durch eine Fachfirma empfohlen.

Grundsatzlich sind sonstige Bauteiluntersuchungen (z.B. hinsichtlich belasteten Bauschutts) nicht Bestandteil des Auftrages.
Somit kénnen mdéglicherweise vorhandene diesbezlgliche Altlasten nicht festgestellt werden und finden keinen Eingang in diese
Wertermittlung. Vom Sachverstandigen wurden bezlglich der zuvor beschriebenen Darlegungen auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt und es wird diesbezlglich keine Haftung ibernommen.

Ausstattungsstandard: einfacher bis mittl. Ausstattungsstandard
(gr.tls. mit erhebl. Abnutzungen und gr.tls. Gberaltert)

BerUcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /
Baumaéngel, bzw.

wirtschaftliche Wertminderung: unzeitgemaBe Wellasbestdachdeckung
mit sehr flacher Dachneigung und
gewissen Feuchteproblemen

tiw. unorganischer Aufbau / Grundriss:
tiw. gefangener Raum / d.h. nur durch anderes
Zimmer zu erreichen / tlw. Durchgangszimmer

soweit augenscheinlich ersichtlich mangelnde
Warmeisolierung:

- im Bereich der AuBenwand / Gebaudehdille
- im Bereich des Daches

Anmerkung zum Energieausweis: Fir das Gebaude wurde kein Energieausweis
(nach GEG - Gebaudeenergiegesetz) vorgelegt.

Berucksichtigung besonderer

objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /

Bauschéden: z.T. Anmerkungen direkt im Text

insg. erhebl. alters- und nutzungsbedingte Abnutz.ersch.
in vielen Bereichen

an versch. Stellen Beiarbeiten und Reparaturen erforderlich,
die hier nicht alle im Detail aufgelistet werden

insg. besteht erheblicher Instandhaltungsanstau
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erhebliche durchgehende Setzrisse in der str.seitigen
Fassade (tlw. um die Ecke gehend) /

Es wird dringend empfohlen ein Sondergutachten
eines Statikers einzuholen, und die Statik

Uberprifen zu lassen, falls das Geb&ude nicht sowieso
abgerissen wird.

versch. andere Rissbildungen in der Hoffassade

Fassadenputz in versch. Bereichen
mit erhebl. Abnutz.ersch. / Schadst.

einf. Haussockel mit tiw. Feuchteschaden
Holzsparren am Ortgang mit Abnutz.ersch.

partiell Feuchteschdden vom Dach her /

sehr flachgeneigt fir Wellasbestdeckung /
Schimmelpilzbildung partiell im oberen Wandbereich
(Ktche / Flur)

partielle Feuchteschaden im EG-Sockelbereich
mit Salpeterbildung / lose gehobene Bodenfliesen
(Ktche EG vorne)

Balkon mit erhebl. Schadstellen in allen Bereichen
(konstruktive Schaden)

tls. urspr. und tls. Uberalterte Installationen mit
Instandhaltungsanstau

Sicherheitsabschlag wegen Leerstand (seit ca. 2/2023)

und nicht Beheizen mit der Gefahr von Frostschaden
(Unsicherheitsfaktor)
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AuBenanlagen und
sonstige Anlagen: AuBenanlagen:

sehr einf. Hofbefestigung mit tiberwiegend Beton /
Betonplatten

(mit Abnutz.ersch. / tiw. schadhaft / tiw. mit
Setzungserschein.)

Einfriedung tlw. durch Geb&ude /
Maschendrahtzaun / 0.4. / soweit im hinteren Dickicht
Uberhaupt einsehbar

mit Hoftor in Stahlkonstr.

PKW-Abstellplatzméglichkeiten im Freien

Sonstige Anlagen:

wildwuchernder Strauch- und Baum-
bewuchs im mittleren / hinteren Gartenbereich

insg. ungepflegter Zustand
(verwildert)
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Ermittlung des Verkehrswerts

Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das bebaute Grundstiick in
64331 Weiterstadt (Stadtteil Grafenhausen), Frankfurter StraBe 50

zum Wertermittlungsstichtag 12.08.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch
Grafenhausen

Gemarkung
Grafenhausen

Grundbuch
Grafenhausen

Gemarkung
Grafenhausen

Grafenhausen

Flache insgesamt:

Blatt
2176

Flur

Blatt
2176

Flur

Ifd. Nr.

1

Flurstiick Flache
31 305 m2

vorderer Grundstiicksbereich

Ifd. Nr.

5

Flurstiick Flache
3/4 241 m?
mittlerer Grundstiicksbereich

3/3 300 m?

hinterer Grundstiicksbereich

846 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlicke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundsticken handelt es sich nicht um selbststandig veréduBerbare Teile des Gesamtobjekts. Fiir jedes
Teilgrundstick wird nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es
wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den

Verfahrenswerten abgeleitet.

Gesamtobjekts ausgewiesen.

Zusétzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des

Teilgrundstlicksbezeichnung Nutzungen Flache
A - Flurstiick Nr. 3/1 vorderer Grundstiicksbereich | altes Wohnhaus mit Anbau und 305 m2
Abriss Teilber. Seitengeb. unterstellt
B - Flurstick Nr. 3/4 mittlerer Grundstiicksbereich | Abriss Teilber. Seitengeb. unterstellt 241 m2
Flurstiick Nr. 3/3 hinterer Grundstlicksbereich | derzeit verwilderter Grundst.bereich 300 m2
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 846 m2
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Wertermittlung fur das Teilgrundstiick A - Flurstiick Nr. 3/1

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht in erster Linie zur Erzielung von Ertrdgen, sondern eher zur (personlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind, und nur in zweiter Linie zu Vermietungszwecken.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus
dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der
baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlcksgrdBe, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.
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Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 650,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Grundstlcksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Grundstlcksflache (f)

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

keine Angabe

12.08.2024

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

305 mz

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 650,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 12.08.2024 X 1,03 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen M (gemischte M (gemischte X 1,00
Nutzung Bauflache) Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 669,50 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 305 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 669,50 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 669,50 €/m?
Flache X 305 m2
beitragsfreier Bodenwert = 204.197,50 €
rd. 204.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.08.2024 insgesamt 204.000,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index flr Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 12.08.2024 270,60
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,03

Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaB § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung”
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt"
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den
VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

621,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 360,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 223.560,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 12.08.2024 (2010 = 100) 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 408.444,12 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 408.444,12 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 75,00 %
e Faktor 0,25
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 102.111,03 €
Herstellungskosten

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 9.000,00 €
(Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 111.111,03 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 111.111,03 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 115.111,03 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 204.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 319.111,03 €
Sachwertfaktor X 1,20
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 382.933,24 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 95.000,00 €
Sachwert = 287.933,24 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
altes Wohnhaus m. Anb.

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,3 0,7
Fenster und AuBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBbéden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,3 0,7
insgesamt 100,0 % 45% |383% | 440% |132% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgeb. DG (als annahernder Vergleichstypus)
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 570,00 4,5 25,65
2 635,00 38,3 243,20
3 730,00 44,0 321,20
4 880,00 13,2 116,16
5 1.100,00 0,0 0,00
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gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 706,21
gewogener Standard = 2,7

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 706,21 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* wirtschaftliche Wertminderung X 0,88
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 621,46 €/m2 BGF
rd. 621,00 €/m2 BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebéaude: altes Wohnhaus m. Anb.

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

kl. Vordach 1.000,00 €
Balkon OG mit Dach 8.000,00 €
Summe 9.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt ver6ffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgr6Be im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prafungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei é&lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
insg. pauschal geschéatzt ca. 4.000,00 €
Summe 4.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

GND = 80 Jahre gemaB ImmoWertV 2021

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

GND = 80 Jahre

Baujahr:

altes Wohnhaus (re.):

ca. 1927

Anbau (re.):

ca. 1959

It. Auskunft des Antragstellers tlw. Verdnderungen:
ca. 2003 (altes Wohnhaus) :

Sanierung Dach - Ziegel, Dachrinne / DAmmung zw. Balken / D&mmung Riickseite
ca. 2005 (altes Wohnhaus) :

Erneuerung Gastherme

ca. 2013 (altes Wohnhaus) :

Sanierung Bad EG / ca. 4 Fenster erneuert

(Vorstehende Angaben beruhen auf Aussagen der Eigentimer,
fUr ihre vollstandige Richtigkeit kann keine Gewéahr ibernommen werden)

als fiktives mittleres Baujahr ca. Mitte der 1960er Jahre (1964) geschatzt
fiktives Alter = 60 Jahre
RND = 20 Jahre

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie
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e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ deslage- und objektabhéangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts ggf. eine zusétzliche
Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h.
der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungs-
maoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden
in voller H6he angerechnet.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -60.000,00 €

e insg. pauschal geschatzt ca. (je nach Standard -60.000,00 €

e unterschiedlich / nicht kompl. Modernis.kosten)

Weitere Besonderheiten -35.000,00 €

e (berschlagige Abbruch-/Entsorg.kosten Teilbereich
e  (iberaltertes Seitengebaude auf Flurst.Nr. 3/1 =
e ca. 464 cbm x 35 €/gm = 16.240 € + Zuschlag
e Sondermll Wellasbestdach 5.000 € + Entsiegelung
e Hofbelag 5.000 € + Sicherheitszuschlag 3.000 € =
e 29.240 € zzgl. 19 % Mwst. = 34.795 € = rd. 35.000 €
-35.000,00 €

Summe -95.000,00 €

Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstiick Nr. 3/1

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 288.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick A - Flurstiick Nr. 3/1 wird zum Wertermittlungsstichtag 12.08.2024 mit rd.

288.000,00 €
geschétzt.
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Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B - Flurstiicke Nr. 3/4 und Nr. 3/3

Das (Teil-)Grundstlck wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom Ubrigen
Grundstiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststéndig verwertet (z. B. verduBert) werden
kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Flache

mittleres Flurst. Nr. 3/4 241 m2
hinteres Flurst. Nr. 3/3 300 m2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 541 m?

Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,mittleres Flurst. Nr. 3/4*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 650,00 €/ m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 12.08.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 541 m?

Bewertungsteilbereich = 241 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 650,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 12.08.2024 X 1,03 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen M (gemischte M (gemischte Bau- X 1,00
Nutzung Bauflache) flache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 669,50 €/m?
Flache (m?2) keine Angabe 241 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 669,50 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 669,50 €/m?
Flache X 241 m2
beitragsfreier Bodenwert = 161.349,50 €
rd. 161.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.08.2024 insgesamt 161.000,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index flr Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 12.08.2024 270,60
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,03
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Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , mittleres Flurst. Nr. 3/4“

Zur Bewertung des Bewertungsteilbereichs ,mittleres Flurst. Nr. 3/4" sind ergdnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen oder besondere objekispezifische

Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,mittleres Flurst. Nr. 3/4“ 161.000,00 €

(vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 161.000,00 €

»mittleres Flurst. Nr. 3/4“

marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 161.000,00 €

,mittleres Flurst. Nr. 3/4“

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 35.000,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,mittleres Flurst. Nr. 3/4 = 126.000,00 €
rd. 126.000,00 €

Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmdBigen Auswirkungen der nicht

in den Wertermittlungsansatzen des

Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -35.000,00 €
e  (berschlagige Abbruch-/Entsorg.kosten Teilbereich
e  (iberaltertes Seitengebaude auf Flurst. Nr. 3/4 =
e ca.417 cbm x 35 €/cbm = 14.595 € + Zuschlag
e  Sondermill Wellasbestdach 5.000 € + Entsiegelung
Hofbelag 5.000 € + Sicherheitszuschlag 3.000 € =
e 27.595 € zzgl. 19 % Mwst. = 32.838 € =rd. 33.000 € -33.000,00 €
e Abbruch Unterstellplatz mit Plexiglasdach /
e Blechgartenhaus grob Uberschléagig geschatzt ca.
e 1.500 € zzgl. 19 % Mwst.= 1.785 € = rd. 2.000 € -2.000,00 €
Summe -35.000,00 €

Anmerkungen zu den grob liberschlégigen Abbruchkosten S. 36 und S. 40:

Fur die Bewertung der Abbruchkosten kann lediglich eine grob liberschlagige Schatzung vorgenommen werden, die von
den tatsachlichen Abbruchkosten durchaus abweichen kann, da hierzu ein differenziertes, aufwendiges
Leistungsverzeichnis mit allen Abbruchgewerken fiir Fundamente / Stahlbetonteile / Mauerwerk / Dachkonstruktion /
Dachdeckung / Fassadenbekleidung / Einbauten / Innenausbau / etc. nétig wére, um exakte Kosten ermitteln zu kénnen.
AuBerdem hangen die Abbruchkosten auch von unterschiedlichen Abbruchunternehmerangeboten ab. Da dieser Punkt
nicht Auftragsbestandteil ist, handelt es sich hier nur um eine grob Uberschlagige Schatzung der Abbruchkosten, die
keinen Anspruch auf absolute Richtigkeit erheben kann. Somit kann fiir die Angaben keine Haftung libernommen werden.
Es wird ausdriicklich hier noch eine weitere differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung mit Leistungsverzeichnis

durch eine Fachfirma empfohlen.

Grundsatzlich sind sonstige Bauteiluntersuchungen (z.B. hinsichtlich belasteten Bauschutts) nicht Bestandteil des Auftrages.
Somit kdnnen moglicherweise vorhandene diesbezligliche Altlasten nicht festgestellt werden und finden keinen Eingang in diese
Wertermittlung. Vom Sachverstandigen wurden bezlglich der zuvor beschriebenen Darlegungen auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt und es wird diesbezlglich keine Haftung ibernommen.
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Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,hinteres Flurst. Nr. 3/3“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 650,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstlicksqualitat (eigene Anmerkung) =  Vorderland
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache (f) = keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 12.08.2024
Grundstiicksqualitat (eigene Anmerkung) =  Hinterland
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlicksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 541 m?

Bewertungsteilbereich = 300 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 650,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 12.08.2024 X 1,03 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen Vorderland Hinterland X 0,60
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 401,70 €/m2
Flache (m2) keine Angabe 300 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 401,70 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 401,70 €/m?
Flache X 300 m2
beitragsfreier Bodenwert = 120.510,00 €
rd. 121.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.08.2024 insgesamt 121.000,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index flr Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 12.08.2024 270,60
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,03

Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,hinteres Flurst. Nr. 3/3 ,,

Zur Bewertung des Bewertungsteilbereichs ,hinteres Flurst. Nr. 3/3“ sind erganzend zum reinen Bodenwert
evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen oder besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,hinteres Flurst. Nr. 3/3* 121.000,00 €

(vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 121.000,00 €

,hinteres Flurst. Nr. 3/3“

marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 121.000,00 €

,hinteres Flurst. Nr. 3/3

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,hinteres Flurst. Nr. 3/3 ,, = 116.000,00 €
rd. 116.000,00 €

Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansdtzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
e Rodung des verwilderten Strauch- und Baum-

e  bewuchses grob Uberschlagig geschéatzt ca. 3.500 €

e 4+ Sicherheitszuschlag 1.000 €

e =4.500€ zzgl. 19 % Mwst. = 5.355 € = rd. 5.000 € -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €
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Wert des Teilgrundstiicks B - Flurstiicke Nr. 3/4 und Nr. 3/3

Der Wert des Teilgrundstlicks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

mittleres Flurst. Nr. 3/4 126.000,00 €
hinteres Flurst. Nr. 3/3 116.000,00 €
Summe 242.000,00 €

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 242.000,00 € ermittelt.

Der Wert flr das Teilgrundstiick B - Flurstiicke Nr. 3/4 und Nr. 3/3
wird zum Wertermittlungsstichtag 12.08.2024 mit rd.
242.000,00 €

geschétzt.

43



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstliicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks
werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der
Teilgrundstlcke orientieren.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzungen Flache
A - Flurstiick Nr. 3/1 vorderer Grundstiicksbereich | altes Wohnhaus mit Anbau und 305 m2
Abriss Teilber. Seitengeb. unterstellt
B - Flurstick Nr. 3/4 mittlerer Grundstiicksbereich | Abriss Teilber. Seitengeb. unterstellt 241 m2
Flurstlick Nr. 3/3 hinterer Grundstiicksbereich | derzeit verwilderter Grundst.bereich 300 m2
Summe der Teilgrundsticksflachen: 846 m2

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Flache Teilgrundstiickswert

A - Flurstiick Nr. 3/1 Ifd. Nr. 1 305,00 m2 288.000,00 €
B - Flurstiicke Nr. 3/4 und Nr. 3/3 | Ifd. Nr. 5 541,00 m2 242.000,00 €
Summe 846,00 m? 530.000.00 €

Der gesamte Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in
64331 Weiterstadt (Stadtteil Gradfenhausen), Frankfurter StraBe 50

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Grafenhausen 2176 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Grafenhausen 3 3/1
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Grafenhausen 2176 5
Gemarkung Flur Flurstiicke
Gréafenhausen 3 3/4, 3/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.08.2024 mit rd.
530.000 €

in Worten: finfhundertdreiBigtausend Euro
geschétzt.

Wichtige Anmerkung:
Wegen der noch zu klarenden Altlastenproblematik (siehe Seite 10 - 12 im Gutachten)
handelt es sich nur um einen vorlaufigen Verkehrswert.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der
Gutachtenerstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungsverfahren). Eine sonstige anderweitige
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (u.a. flr Beleihungszwecke) ist nicht gestattet.
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Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

SPRENGNETTER:
Handbdicher zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fir sonstige Wertermittlungen
(Loseblattsammlungen) in erster Linie verwendet mit tlw. Hinweisen im Gutachten

[1] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstlcks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiicksbewertung, Miinchen (Loseblattsammlung)

KLEIBER:
Entscheidungssammlung zum Grundstiicksmarkt
und zur Grundstlckswertermittlung - EzGuG (Loseblattsammlung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundsticken,

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittlung nach ImmoWertV

KLEIBER:
Wertermittlungsrichtlinien

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstlckswertermittlung

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittlung von Grundstiicken, Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittiung

VOELKNER:
Baupreise, Aktuelle Einheitspreise fiir Roh- und Ausbau, Miinchen (Loseblattsammilung)

VOGELS:
Grundstiicks- und Geb&udebewertung marktgerecht
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz liber das Erbbaurecht

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgel&st)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.BV
Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)
BGB

Burgerliches Gesetzbuch

BetrKV

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WoFG

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
BewG

Bewertungsgesetz

ErbStG

Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR

Erbschafssteuer-Richtlinien
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Anlagen zum Obijeki:

fur das mit einer alte Hofreite

mit altem Wohnhaus mit Anbau mit Whg. EG / Whg. OG / Nutzfl. im KG, UG (rechte Seite)
und altem Seitengebaude mit Whg. OG / Whg. EG vorne / Nutzfl. u. Garage im EG (linke Seite)
bebaute Grundstuck in

64331 Weiterstadt (Stadtteil Grafenhausen), Frankfurter StraBe 50

1. Karten
2. Grundriss-Skizzen / sonstige Unterlagen

3. Fotos

Hinweis:

Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Karten dirfen nicht aus dem Gutachten separiert werden und dirfen nicht einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Veréffentlichung fiir kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Verdéffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen dirfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und diirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugeflihrt werden.
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Hirwais:
Karta und Daben sind urhabamrechiich gaschdizt
Karta darf nicht sus dem Gutachlen separien
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Hinweis:
Karte und Daten sind urhebamechilich geschitzt.
Farle darl nicht aus dam Gulachben sapariest
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Hilnwsdhe:

Harle und Daten gind urhebesreohiich gaschiilzt
Harte darf nlcht aus dem Gutachien separiert
werdgn und dan nbsht einar anderan Mulzung
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Rickansicht altes Wohnhaus mit Anbau
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Uberaltertes Seitengebaude Hofansicht
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Uberaltertes Seitengebaude
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Hofansicht Uberaltertes Seitengebaude
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Balkon — Decke mit Schadst. (altes Wohnhaus)
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Balkon mit Schadstellen

Treppenhaus (altes Wohnhaus)
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Essbereich / Podest EG (altes Wohnhaus mit Anbau)
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Bad EG (altes Wohnhaus mit Anbau)

Bad DG (altes Wohnhaus)
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Speicher im alten Wohnhaus
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erhebl. Feuchteschiden / Putzschaden im KG —
Wandbereich des alten Wohnhauses

erhebl. Feuchteschaden im KG —
Wandbereich / Anbau altes Wohnhaus
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Geschosstreppe Seitengebaude
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Bad OG mit erhebl. Abnutz.ersch. / Seitengebaude
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partielle obere Wandstellen mit Feuchteschaden vom Dach her
mit Schimmelpilzbildung (OG Seitengebaude)

L s R

einf. Elektrosicherungskasten (Seitengebaude)
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Zimmer EG vorne mit anschlie3. Bad / Schlafzi.



