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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstulck, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Nebenge-
baude
Objektadresse: Pfarrgasse 27
61169 Friedberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Friedberg, Blatt 3122, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Ockstadt, Flur 1, Flurstiick 637 (179 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Friedberg vom
01.04.2024 soll durch ein schriftliches
Sachverstandigengutachten der Verkehrswert des
Beschlagnahmeobjektes geschéatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 10.07.2024
Qualitatsstichtag: 10.07.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 10.07.2024 wurden die Prozessparteien

durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten alle relevanten
Raumlichkeiten sowie die Aulzenanlagen besichtigt werden

Teilnehmer am Ortstermin: Ein Eigentimer sowie der unterzeichnende Sachverstandige

Eigentimer: Aus Datenschutzgriinden kdnnen zum Eigentimer keine
Angaben gemacht werden

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Amtsgericht wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
gen, Informationen: zur Verfiigung gestellt
- Grundbuchauszug
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte) im Maf3-
stab 1:1.000
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

- Uberschlagige BGF- und Wohnflachenberechnung auf Grund-
lage der Flurkarte

- Informationen zum Altlastenkataster

- Informationen zur Darstellung im Flachennutzungsplan

- Informationen zu Festsetzungen im Bebauungsplan

- Informationen zur Innenbereichssatzung

- Informationen zur Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

- Informationen zur Verfligungs- und Veranderungssperre

- Informationen zum Bodenrichtwert

- Informationen zum Denkmalschutz

- Auskulinfte bzgl. aktueller Mietpreise

- Information Uber ErschlieSungsbeitrage

- Informationen Gber baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen

- Marktrelevante Daten fiir die jeweiligen Bewertungsmethoden

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Pfarrgasse 27, 61169 Friedberg Seite 4 von 62
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Es standen fir die Erstattung dieses Gutachtens nur sehr wenige Unterlagen und Informationen zur
Verfigung. U.a. fehlten die nachfolgenden, wichtigen, Unterlagen und Informationen:

- Bauakte mit Planen (Grundrisse, Schnitte und Ansichten)

- Wohnflachenberechnung, BGF-Berechnung, BRI-Berechnung

- Baubeschreibung

- Angaben zum Gebaudebaujahr

- Angaben Uber ggf. getétigte Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten

Der ermittelte Verkehrswert kann daher lediglich als grober Richtwert verstanden werden.

Bauauflagen oder baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen gemal Anga-
be der Bauverwaltung nicht.

Die Prasenz von Hausschwamm wurde augenscheinlich nicht festgestellt, kann aber auch nicht
ausgeschlossen werden.

Ein Hausverwalter existiert fur das Gebaude nicht.

Ein Mietverhaltnis besteht nicht, das Gebaude ist unbewohnt.

Ein Gewerbebetrieb besteht nicht.

Wertrelevante Maschinen- und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Es liegt dem Sachverstandigen kein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der Energieein-
sparverordnung vor.

Gemal Auskunft des RP Darmstadt bestehen fir das Bewertungsgrundstiick keine Eintragungen
im Altlastenkataster
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Hessen
Wetteraukreis

Friedberg (ca. 31.200 Einwohner);
Stadtteil Ockstadt (ca. 3.100 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Friedberg (ca. 3 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 57 km entfernt)

Bundesstrallen:

Die KreisstraRe K 12 verbindet Ockstadt mit der Kernstadt
Friedberg und mit der Bundesstralie 3, die als Ortsumfahrung
zwischen Ockstadt und der Kernstadt liegt und die die K 12 auf
einer Briicke Uberquert. Ferner fiihrt stidlich an Ockstadt die
BundesstralRe 455 vorbei. Die Bundesstral3en kreuzen sich an
der Siuidostgrenze der Gemarkung mit einem Briickenbauwerk.
HauptdurchgangsstralRe in Ockstadt ist die Landesstralle L
3134 als Nauheimer Stral’e, Bachgasse und Rosbacher Stral3e.

Autobahnzufahrt:
A5 (Zufahrt ca. 6 km entfernt)

Bahnhof:
Friedberg (ca. 3,5 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 37 km entfernt)

Die Entfernung zum Stadtzentrum in Friedberg betragt ca. 3,0
km in 6stlicher Richtung

Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung in-
nerhalb von Ockstadt bzw. in wenigen km in Friedberg vorhan-
den

Schulen und Arzte: Grundschule in Ockstadt vorhanden, weiter-
fuhrende Schulen sind in Friedberg vorhanden. Ausreichendes
Angebot an Arzten in Friedberg vorhanden.

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle): Bushaltestellen mit
Verbindung nach Friedberg sind fulRlaufig vorhanden.

Verwaltung (Stadtverwaltung): Die Stadtverwaltung von Ock-
stadt befindet sich in Friedberg (Mainzer- Tor- Anlage 6), ca. 3
km entfernt.

Wohnlage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einer
einfachen Wohnlage innerhalb einer Bodenrichtwertzone mit
250 €/m?

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache

Pfarrgasse 27, 61169 Friedberg Seite 6 von 62
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Dérflicher Charakter im historischen Ortskern mit einigen Fach-
werkhausern in der Nachbarschaft

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise

gering (durch StralRenverkehr)

relativ eben

Stralenfront:
ca.5m;

mittlere Tiefe:
ca. 24 m;

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 179 m?;

Bemerkungen:
schlauchformige Grundstiicksform

Anliegerstralle;
Stralle mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehweg eingeschrankt vorhanden (beengt);
Parkstreifen nicht vorhanden

Es liegen diesbezlglich keine Informationen vor. Es wird von
gangigen Anschliissen an elektrischen Strom, Wasser, Gas,
Kanalanschluss, Fernsehkabelanschluss sowie Telefonan-
schluss ausgegangen

dreiseitige Grenzbebauung des Wohngebaudes
zweiseitige Grenzbebauung des Nebengebaudes

Es wird ein normal tragfahiger Baugrund vermutet, keine
augenscheinlichen Grundwasserschaden.

Gemal schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im Alt-
lastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.
Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache

Pfarrgasse 27, 61169 Friedberg
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
Zug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Friedberg,
Blatt 2932 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigenden)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen wurden
nicht weiter recherchiert. Diesbezlglich werden auftragsgemaf
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
verzeichnis vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Gemal} schriftlicher Auskunft des Magistrats der Stadt Fried-
berg (Hessen) besteht fir den Bewertungsgegenstand Ensem-
bleschutz als Gesamtanlage nach § 2 Absatz 3 Hessisches
Denkmalschutzgesetz

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fladchennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: Gemal Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdérde besteht
keine Innenbereichssatzung

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Gemal Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdrde besteht
keine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

Verfugungs- und Veranderungssperre: Gemal Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdérde besteht
keine Verfiigungs- und Veranderungssperre

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Pfarrgasse 27, 61169 Friedberg Seite 8 von 62
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt.
Es wird dennoch empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Einfamilienhaus sowie einem Nebengebaude (Garage/Lager) bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befindet sich insgesamt 1 Garagenplatz

Das Objekt ist leerstehend.

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Pfarrgasse 27, 61169 Friedberg Seite 9 von 62
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ubli-
chen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berilicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt.

Insbesondere wurde nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden mussen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Geb&audeart: Wohngebaude:
ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss

Nebengebaude:

ausschlieBlich nicht zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;

nicht unterkellert;

Flachdach

Baujahr: Wohngebaude: ca. 1900 (geschéatzt)

Nebengebaude: ca. 1969. Hinweis: Es liegt lediglich zum Ne-
bengebaude ein Bauschein aus 1969 vor

Modernisierung: Aktuelle, wesentliche, Modernisierungsmallnahmen konnten im
Rahmen der Begehung nicht festgestellt werden. Der Gberwie-
gende Teil der Gebaudeausstattung inkl. der Gebaudetechnik
befindet sich ca. auf dem Stand der 70er Jahre.

PVC-Fenster geschatzt ca. 30- 40 Jahre alt.
Gas-Etagenheizung im Obergeschoss ca. 15- 25 Jahre alt.
Gemal Angabe des Eigentimers wurde das Trapezblechdach
des Anbaus von ca. 15 Jahren erneuert.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
AuRenwande nicht gedammt
Dachflachen nicht gedammt
Einige Raume wurden innenseitig mit einer Innendammung
versehen

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Pfarrgasse 27, 61169 Friedberg Seite 10 von 62
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Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit grolem Aufwand
moglich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: Bezuglich einer Erweiterungsmoglichkeit wurden keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

Aufdenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Hinweis: Nur das Wohngebaude ist unterkellert

Erdgeschoss:

Wohngebaude: Nebeneingang mit Zugang zu einem Bad sowie zum Kellergeschoss, Haupteingang mit Zu-
gang zum Flur, Kiche, Wohnzimmer

Nebengebdude: Garage. Hinweis: Aufgrund der Lange des Nebengebaudes kénnten vermutlich zwei PKW
hintereinander parken, jedoch ist der Boden nicht eben ausgefihrt.

Obergeschoss:
Wohngebaude: Flur, zwei Zimmer, Bad

Nebengebaude: obere Empore als Lagerflache genutzt

Dachgeschoss:
Wohngebaude: nicht ausgebautes Dachgeschoss

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Es liegen diesbezlglich keine Angaben vor
Keller: Augenscheinlich Bruchsteinmauerwerk
Umfassungswande: Es liegen diesbezuglich keine Angaben vor
Innenwande: Es liegen diesbezlglich keine Angaben vor
Geschossdecken: Es liegen diesbezuglich keine Angaben vor
Treppen: Wohngebaude:

Kellertreppe:

Beton

Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit Stufen aus PVC

Nebengebaude:
Holzleiter

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt
Hinweis: Der Zugang zum Gebaude erfolgt Gber eine fiinfstufige
Treppenanlage, welche beidseitig zugemauert und von vorne
mit einer PVC-Ture mir Lichtausschnitt erschlossen wurde.
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Dach: Wohngebaude:
Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Tréger aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);

Dachflachen ungedammt

Nebengebaude:
Dachkonstruktion:
Trapezblech

Dachform:
Flachdach

Dachflachen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Ldftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung, technisch Uberaltert;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum ein bis zwei Steckdosen

Gas-Etagenheizung im Obergeschoss ca. 15- 25 Jahre alt.

keine besonderen Liuftungsanlagen (herkdmmliche Fensterluf-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Be-

schreibungseinheiten zusammengefasst:

e Wohngebaude
¢ Nebengebaude

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache
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3.2.5.2Wohngebaude

Bodenbelage

Wohnraume:
Kiche:
Bad:

Wandbekleidungen

Wohnraume:
Kiche:
Bad:

Deckenbekleidungen

Wohnraume:
Kliche:
Bad:

Fenster

Wohnraume:

Tlren

Wohnraume:

Sanitare Installation

Bad:

Klchenausstattung
Kiche:

PVC-Bodenbelag
Fliesen

Fliesen

einfache Tapeten (Raufasertapeten, dariiber Anstrich
PVC-Tapete, Fliesenspiegel im Bereich der Kiichenarbeitsplatte

Fliesen, raumhoch

PVC-Tafeln oder Nut-und-Federverkleidungen
Nut-und-Federverkleidungen
PVC-Tafeln

Uberwiegend Einfachfenster aus Kunststoff mit Doppelvergla-
sung, ca. 30- 40 Jahre alt.

Eingangstur:
Alu-Tlr und PVC-TUr mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
einfache Rohrenspantiren, aus Holz
einfache Schldsser und Beschlage

Bader im EG und OG:

1 eingebaute Wanne (Bad im OG ohne Wanne) 1 eingebaute
Dusche, 1 Stand-WC mit Spiilkasten, 1 Handwaschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat,

Bad im EG mit farbigen Fliesen.

Es ist keine Klichenausstattung vorhanden
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3.2.5.3 Nebengebaude

Bodenbelage

Nebengebaude: Estrichboden
Wandbekleidungen
Nebengebaude: Putz mit Anstich

Deckenbekleidungen
Nebengebaude: Deckenputz mit Farbanstrich, bzw. unterseitige Trapezbleche

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Nebengebaude vorhanden (Garage/Lager)
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: Das Wohngebdaude ist nur in stdlicher Richtung belichtet. Bo-

dentiefe Verglasungen sind nicht vorhanden. Die Belichtungs-
verhéltnisse werden als gerade noch ausreichend eingeschéatzt.

Bauschaden und Baumangel: Feuchte Kellerwande
Mangelhafte Beschichtung der Hofflache

wirtschaftliche Wertminderungen: Baujahrs typisch niedrige Raumhdhen vorhanden
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist ausreichend.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Modernisie-
rungsbedarf.

3.3 Nebengebidude

Nebengebaude bestehend aus:
Garage/ Lager

3.4 AuRenanlagen

Die Freiflache besteht aus einer befestigten Hofflache sowie einer kleinen begriinten Rasenflache vor dem
Wohngebaude.
Die Einfahrt besteht aus einer doppelfligeligen Toranlage aus Metall
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Nebengebaude bebaute Grund-
stlick in 61169 Friedberg, Pfarrgasse 27 zum Wertermittlungsstichtag 10.07.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Friedberg 3122 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Ockstadt 1 637 179 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnis-
se zu erzielen wére.*”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundsticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verflgung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien firr die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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4.2.1.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstitick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachter-
ausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstuicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wer-
termittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Boden-
richtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Ver-
gleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner rela-
tiven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hoéhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemei-
nen Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewer-
tungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt
.Bodenwertermittiung“ dieses Gutachtens).
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4.2.1.4Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorlie-
genden Fall nicht moglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskauf-
preise verfugbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies qilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren stitzend angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

e  Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichen Fordermittel.

e  Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fiir marktkonforme Ertrags-
wertermittiungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Ver-
fugung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstitzung unver-
zichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaB §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten EinflussgroRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Uiblicherweise nicht

zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgrofRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 250,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 400m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 10.07.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) = 179m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 250,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 10.07.2024 x 1,03 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 257,50 €/m?
Flache (m?) 400 179 x 1,19 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 306,43 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 306,43 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 306,43 €/m?
Flache X 179 m?
beitragsfreier Bodenwert = 54.850,97 €

rd. 54.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.07.2024 insgesamt 54.900,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 10.07.2024 251,70
BRW-Stichtag 01.01.2024 245,20

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

E2

Die Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der Korrelation von GrundstiicksgroRe zum Bodenwert/ Bo-
denrichtwert erfolgt auf Grundlage der Empfehlung des Gutachterausschusses wie folgt:

Bodenrichtwert: 250 € bezogen auf ein Bodenrichtwertgrundstiick von 400 m?
Bewertungsgrundstuck: 179 m?

Umrechnungskoeffizienten: 400 m? = 1,10, 179 m? = 1,31

Rechnung: 1,31/1,10 x 250 = rd. 298 €

Bezogen auf den Bodenrichtwert von 250 € entspricht dies einem Zuschlag von rd. 19%

4.4 Ertragswertermittiung

4.41 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3-
geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschliel3-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstlcks* abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
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schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemalf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erziel-
baren Grundstilicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Er-
tragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 Wohngebau- 77,00 8,20 631,40 7.576,80
de
4 | Garage/Lager 1,00 100,00 100,00 1.200,00
Summe 77,00 1,00 731,40 8.776,80

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(17,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

1,30 % von 54.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 1,30 % Liegenschaftszinssatz
und n = 46 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

8.776,80 €

1.492,06 €

7.284,74 €

713,70 €

6.571,04 €

34,459

+

226.431,47 €
54.900,00 €

+

281.331,47 €
0,00 €

281.331,47 €
123.000,00 €

rd.

158.331,47 €
158.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir lediglich auf Grundlage der vorliegenden
Flurkarte durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhan-
gigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbe-
sondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Mal3gaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grund-
flachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den
Mietansatzen berucksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschrif-
ten (WoFI1V; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktublich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete flr ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objekt-
art, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angege-
ben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Pfarrgasse 27, 61169 Friedberg Seite 23 von 62



A/S/S Architekten und Sachverstandige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am Main

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&dude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,0 betragt demnach rd. 65
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebdaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal}-
nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das gemafR Schatzung 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 20 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MafRnahmen | Mallnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 0,0 4,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 20
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 20
cken, Fulboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 2.0
staltung
Summe 0,0 20,0
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Ausgehend von den 20 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,umfassend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (65 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,umfassend modernisiert ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 46 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (46 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (65 Jahre — 46 Jahre =) 19 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 19 Jahren =) 2005.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus® in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 46 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 2005

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Anga-
be grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kos-
tenschatzung fir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-
/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit
die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleich-
ermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurf-
tige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -15.000,00 €

e  Mangelhafte Beschichtung der Hoffllache -5.000,00 €

e Feuchte Kellerwande -10.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -98.000,00 €

¢ Einfamilienhaus -98.000,00 €

Weitere Besonderheiten -10.000,00 €

e  Baujahrstypisch niedrige Raumhéhen vorhanden -10.000,00 €

Summe -123.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
»Einfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

d relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen 1.696,00 €/m?
(bei 20,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 77,00 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen [a] = 130.592,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fiir gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fur nicht gestaltbare MalRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 130.592,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,05
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 137.121,60 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren MalRnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 137.121,60 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.972,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 77,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 228.844,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,60
Erstnutzungsfaktor 1,20

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 280.570,94 € X 0,60 x (1,20 -1) = 33.668,51 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 71,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 77,00 m?
Kostenanteil x 20,0 Pkte/20 Pkte

Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen 5.467,00 €
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Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Malnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 137.121,60 €
Werterhhung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 33.668,51 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 5.467,00 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = —97.986,09 €

rd. -98.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,715

4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aul3enanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos-
ten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise flir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen oértlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortli-
che Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkurzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemafl nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhbhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den
NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&dude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vor-
handen sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilien-
haus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
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gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlcksichtigung vgl. die Ausfuhrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorfdufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in
der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunachst ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) ange-
wendet werden. Erst anschlieBend durfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er
ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Re-
gionen) und der ObjektgréfRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

220,00 m?

Baupreisindex (BPI) 10.07.2024 (2010 = 100)

181,2

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)
¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

635,00 €/m? BGF
1.150,62 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 253.136,40 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten 253.136,40 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 65 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
e prozentual 29,23 %
e Faktor 0,7077
Zeitwert
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 179.144,63 €
e besondere Bauteile 25.000,00 €
e besondere Einrichtungen
vorlaufiger Gebaudesachwert 204.144,63 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 204.144,63 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 8.165,79 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 212.310,42 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 54.900,00 €
vorlaufiger Sachwert = 267.210,42 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,05
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 280.570,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 123.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 157.570,94 €
rd. 158.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse 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 Gebau-
de: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuRboden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0.0 % 19)2’0 00% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aullenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalkem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwande und -tiren
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massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfiihrung

FuRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 .
gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb&ude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 100,0 635,00
3 730,00 0,0 0,00
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 635,00
gewogener Standard = 2,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 635,00 €/m? BGF
rd. 635,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basis-
jahr (2010= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus
Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vor-
liegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittli-
chen Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezugli-
cher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Pauschaler Zuschlag fiur Nebengebaude 25.000,00 €
(Garage/ Lager)

Summe 25.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschéatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen
Herstellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachver-
standig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 8.165,79 €
(204.144,63 €)
Summe 8.165,79 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Geb&dude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80
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Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,0 betragt demnach rd. 65
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgeflhrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefliihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zuséatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -15.000,00 €

e Mangelhafte Beschichtung der Hoffllache -5.000,00 €

e  Feuchte Kellerwande -10.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -98.000,00 €

e Einfamilienhaus -98.000,00 €

Weitere Besonderheiten -10.000,00 €

e  Baujahrstypisch niedrige Raumhéhen vorhanden -10.000,00 €

Summe -123.000,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
»Einfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen 1.696,00 €/m?
(bei 20,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 77,00 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen [a] = 130.592,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fur gestaltbare Ma3nahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fur nicht gestaltbare MalRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 130.592,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,05
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 137.121,60 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren MaRnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 137.121,60 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.972,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 77,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 228.844,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,60
Erstnutzungsfaktor 1,20

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ = 280.570,94 € X 0,60 x (1,20 -1)

33.668,51 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schoénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 71,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 77,00 m?

Kostenanteil x 20,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 5.467,00 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten Malnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 137.121,60 €
Werterhhung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 33.668,51 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 5.467,00 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = —97.986,09 €

rd. -98.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,715
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 158.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 158.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Nebengebdude bebaute Grundstiick in 61169
Friedberg, Pfarrgasse 27

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Friedberg 3122 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Ockstadt 1 637

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.07.2024 mit rd.

158.000 €

in Worten: einhundertachtundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Frankfurt am Main, den 22. Juli 2024

DEKRA Standard
Sachverstandige/r fir
Immobilienbewertung
D1 Plus

Standard EFH / ZFH

www.dekra-siegel.de

Jorg Sebastiani
Dipl.-Ing. Architekt

DEKRA Zertifizierter Sachverstandiger Immobilienbewertung D1 Plus
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf ma-
ximal 5.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung

[3] Marktdatenableitungen des oértlich zustédndigen Gutachterausschuss

[4] Immobilienmarktbericht 2024 fiir den Bereich des MRK und des Wetteraukreises
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Be-
wertungsobjekts
Anlage 2: Fotos
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Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 1.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
FESSEN  Amg fir Bodenmanagement Blidingen Auszug aus dem =
Bahnhofstrafie 33 Liegenschaftskataster
63654 Bidingen Liagenschaftskarte 1:1000
Hessen
3 Erstellt am 02.04.2024
Flurstlick:  E37 Gemezinde: Friegberg (Hessen) Antrag: 2025031671
Fiur: 1 Krals Wattarau
Gemariung: Ockstad: Ragwrungebezirk: Darmatact

BEVSEIE

g
£

i S0 SN
EE L AL kE] 30 piater Malistab 11000
Dieser Auszug wirde maschingl ersteilt

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Pfarrgasse 27, 61169 Friedberg Seite 40 von 62



A/S/S Architekten und Sachverstandige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am Main

Anlage 2: Fotos
Seite 1 von 22

Bild 1: Ansicht Sud, Wohngebaude

Bild 2: Ansicht Stidwest, Nebengebaude
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Anlage 2: Fotos
Seite 2 von 22

Bild 3: Ansicht Nord, Nebengebaude

Bild 4: Grinflache
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Anlage 2: Fotos
Seite 3 von 22

Bild 5: Mangelhafter Belag der Hofflache

Bild 6: Tordurchfahrt
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Anlage 2: Fotos
Seite 4 von 22
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Bild 7: Zustand Klingelanlage

Bild 8: Eingangssituation Wohngebaude
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Anlage 2: Fotos
Seite 5 von 22

Bild 9: Eingangssituation Wohngebaude

Bild 10: EG Wohngebaude, Bad
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Anlage 2: Fotos
Seite 6 von 22

Bild 11:  EG Wohngebaude, Bad
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Bild 12:  EG Wohngebaude, Abstellraum
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Anlage 2: Fotos
Seite 7 von 22

Bild 13:  KG Wohngebaude, Flur

Bild 14: KG Wohngebaude, Hausanschluss Gas
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Anlage 2: Fotos
Seite 8 von 22

Bild 15:  KG Wohngebaude, feuchte Kellerwand

Bild 16: EG Wohngebaude, Abstellraum
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Anlage 2: Fotos
Seite 9 von 22

Bild 17:  EG Wohngebaude, Wohnzimmer

Bild 18: EG Wohngebaude, Zustand Heizkorper
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Anlage 2: Fotos
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Bild 19:  EG Wohngebaude, Zustand Fenster

Bild 20: EG Wohngebaude, Zustand Innentiren
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Anlage 2: Fotos
Seite 11 von 22

Bild 21: EG Wohngebéaude, Zustand Elektro

Bild 22: EG Wohngebaude, Kiiche
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Anlage 2: Fotos
Seite 12 von 22

Bild 23: EG Wohngebaude, Kiche

Bild 24: EG Wohngebaude, Treppe zum OG
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Anlage 2: Fotos
Seite 13 von 22

Bild 25:  OG Wohngebaude, Flur

Bild 26: OG Wohngebaude, Zustand Gas-Etagenheizung im Flur
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Anlage 2: Fotos
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Bild 27:  OG Wohngebaude, Zustand Elektrozahler

Bild 28: OG Wohngebaude, Zustand Heizkorper
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Anlage 2: Fotos
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Bild 29: OG Wohngebaude, Bad

Bild 30: OG Wohngebaude, Bad
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Anlage 2: Fotos
Seite 16 von 22

Bild 31:  OG Wohngebaude, Zustand Innentiren

Bild 32:  OG Wohngebaude, Zimmer 01
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Anlage 2: Fotos
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Bild 33: OG Wohngebaude, Zimmer 01

Bild 34: OG Wohngebaude, Zustand Fenster
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Anlage 2: Fotos
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Bild 35:  OG Wohngebaude, Zimmer 02

Bild 36: OG Wohngebaude, Zimmer 02
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Anlage 2: Fotos
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Bild 37:  OG Wohngebaude, Treppe zu DG

Bild 38: DG Wohngebaude
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Anlage 2: Fotos
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Bild 39: DG Wohngebaude

Bild 40: DG Wohngebaude
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Anlage 2: Fotos
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Bild 41:  Nebengebdude, Zustand Fenster

Bild 42: EG Nebengebaude, Garage
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Anlage 2: Fotos
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Bild 43: OG Nebengebaude, Lagerflache

Bild 44: EG Nebengebaude, Garage/ Bodenunebenheit
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