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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Mit einem eingeschossigen Einfamilienwohnhaus bebautes
Grundstiick. Das Wohnhaus ist unterkellert, das Dachge-
schoss komplett ausgebaut.

Objektadresse: 63579 Freigericht — Neuses, Adolf-Amberg-Stralie 8
Grundbuchangaben: Grundbuch von Neuses, Blatt 1962, Lfd-Nr. 4
Katasterangaben: Gemarkung Neuses, Flur 15, Flurstiick 44 zu 511 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Gelnhausen
Philipp-Reis-StralRe 9

63571 Gelnhausen
Auftrag vom 06.04.2023
(Datum des Auftragsschreibens des Amtsgerichtes)

Eigentumer (It. Grundbuch) siehe Anschreiben

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteige-
rung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 08.05.2023

Qualitatsstichtag: 08.05.2023

Tag der Ortsbesichtigung: 08.05.2023 in der Zeit von 15:00 — 16:00 Uhr

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige, der Antragsgegner sowie sein Betreuer
Sonstiges: Es konnten alle R&ume besichtigt werden.

1.4 Fragen des Amtsgerichts Gelnhausen

Ob und gegebenenfalls welche Mie-  Das Wohnhaus steht seit ca. 2 Jahre leer
ter und Pachter vorhanden sind?

Gegebenenfalls die Feststellung der Keiner
Verwalterin oder des Verwalters nach
dem Wohnungseigentumsgesetz.

Ob ein Gewerbebetrieb gefihrt Keiner
wird?

Ob Maschinen oder Betriebseinrich-  Keine
tungen vorhanden sind, die nicht
mitgeschatzt sind (Art und Umfang).

Ob Verdacht auf Hausschwamm  Keiner, jedoch starker Schimmelbefall
besteht?

Objekt: 63579 Freigericht — Neuses, Adolf-Amberg-Stralie 8 Az.: 82 K 58/22 GA-Nr.: 23-16
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Ob baubehérdliche Beschrénkungen  Keine bekannt
oder Beanstandungen bestehen?

Ob ein Energieausweis vorliegt? Keiner

Herangezogene Unterlagen, Er- ~ VVom Sachverstdndigen wurden durch eigene Erhebungen
kundigungen, Informationen: folgende Auskiinfte und Unterlagen fur diese Gutachten-
Erstellung herangezogen:

e StralRenkarte und Ortsplan von Neuses

* Auszug aus der Liegenschaftskarte im MafRstab 1 : 1000
vom 08.05.2023

e Grundbuchauszug von Neuses, Blatt 1926 vom
20.04.2023

» Schriftliche Baulastauskunft vom 14.04.2023 durch den
Main-Kinzig-Kreis
* Auskunft vom 26.04.2023 zur bauplanungsrechtlichen

Situation des Bewertungsgrundstiicks durch die Gemein-
deverwaltung von Freigericht

* Auskunft vom 26.04.2023 zur beitrags- und abgaben-
rechtlichen Situation des Bewertungsgrundstiicks durch
die Gemeindeverwaltung von Freigericht

* Berechnung der Bruttogeschol3flache durch eigene Be-
rechnungen

* sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 5.1 auf-
gefuhrten Fachliteratur.

J Die notwendigen Recherchen wurden am 12.05.2023
abgeschlossen.

2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Bundesland: Hessen
Kreis: Main-Kinzig-Kreis
Ort und Einwohnerzahl: Freigericht Gesamt ca. 15.000 Einwohner
Ortsteil Neuses ca. 2.490 Einwohner
Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen: (vgl. Anlage 1)
Né&chstgelegene groliere Or-  Gelnhausen 10 km entfernt
te: Schlichtern 42 km entfernt
Hanau 25 km entfernt
Frankfurt 42 km entfernt
Fulda 70 km entfernt
Darmstadt 65 km entfernt
Landeshauptstadt: Wiesbaden (ca. 80 km entfernt)

Objekt: 63579 Freigericht — Neuses, Adolf-Amberg-Stralie 8 Az.: 82 K 58/22 GA-Nr.: 23-16
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Bundesstralen:
Autobahnzufahrt:

Bahnhof:
Flughafen:

2.1.1
innerortliche Lage:

Kleinrdumige Lage

Infrastruktur:

Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
Topografie:

2.2  Gestalt und Form
Stralenfront:
GrundstlicksgroRe:

Grundstuckstiefe /-breite:
Zuschnitt:

2.3 Erschlielung
Strallenart:
Straltenausbau:

Hohenlage zur StraRe:

Anschlisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

B 457 bzw. B 276 (ca. 10 km entfernt)

A 66 Anschlussstelle Gelnhausen West (ca. 8,5 km entfernt)
A 66 Anschlussstelle Griindau-Rothenbergen (ca. 8,0 km
entfernt)

Bahnhof Gelnhausen ca. 10 km entfernt
Frankfurt/M. (ca. 60 km entfernt),

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der N&he des Ortsze-
ntrum von Neuses in einer Sackgasse direkt gegentiber der
Konrad Neumann Schule.

Geschafte des taglichen Bedarfs (Béacker, Lebensmittel,
Metzger) sind im Ortsteil vorhanden, Bushaltestelle in ful3-
laufiger Entfernung

Im Ortsteil befindet sich eine Grundschule und einen Kin-
dergarten. Eine Hauptschule, sowie samtliche weiterfiihren-
den Schulen befinden sich in Freigericht - Somborn.

Im ca. 10 km entfernten Gelnhausen sind mehrere Allge-
mein Arzte, Zahnarzte und Fachdrzte ansdssig, sowie ein
Kreiskrankenhaus.

Ruhige, jedoch aufgrund der Infrastruktur einfache Wohnla-
ge.

Gemischte Bebauung tberwiegend ein- bis zweigeschossige
Bebauung.

keine
Fast ebenes Grundstiick

ca. 20 m entlang der Adolf-Amberg-Stralie

Flur 15, Flurstiick 44 zu 511 m? (Baugrundstiick)
ca. 34 m im Mittel Tief bei ca. 15 m mittlere Breite
Leicht trapezformiges Grundstuick,

Gemeindestralle (Anliegerstralie)

voll ausgebaut und asphaltierte Stralle, Gehsteige beidseitig
vorhanden.

Ebener Zugang zum Grundstiick, Zugang zum Hauseingang
des Wohnhauses mit AuBentreppe mit 9 Steigungen zum
Hauseingang im Erdgeschoss

elektr. Strom, Wasser aus 0ffentl. Versorgung; Kanalan-
schluss, Telefonanschluss,

Objekt: 63579 Freigericht — Neuses, Adolf-Amberg-Stralie 8
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Grundsticksbesonderheiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Nachbarliche Grenzbebauung entlang der westlichen Grund-
stucksgrenze durch ein Nebengebaude

keine
nicht ersichtlich

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

2.4  Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Das Grundbuch wurde eingesehen.

Hiernach bestehen (bzw. bestanden am Wertermittlungsstich-
tag) im Grundbuch von Neuses, Blatt 1926 keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

1. Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Geln-
hausen 82 K 58/22; eingetragen am 17.03.2023

Eintragungen, die in Abt. Il und Abt. I11 des Grundbuchs ver-
zeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berticksich-
tigt.

keine bekannt

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt eine schriftliche Auskunft vom
14.04.2023 zum Inhalt des Baulastenverzeichnisses durch den
Main-Kinzig-Kreis vor. Hiernach enthélt das Baulastenver-
zeichnis beztglich des Bewertungsobjekts keine Eintragungen.

Das Bewertungsobjekt ist nicht in die Liste der Einzeldenk-
maler des Main-Kinzig-Kreises eingetragen. Denkmalschutz
besteht nicht.

Gemischte Bauflachen (§ 1 BauNVO)

Nach Aussage der Gemeindeverwaltung von Freigericht liegt
fur den Bereich des Bewertungsobjekts kein Bebauungsplan
Vor.

Objekt: 63579 Freigericht — Neuses, Adolf-Amberg-Stralie 8 Az.: 82 K 58/22 GA-Nr.: 23-16



Reinhold Beck — Diplom Sachversténdiger DIA — Gepriifter Sachverstdndiger GIS Sprengnetter Akademie Seite 7

2.5.3  Bauordnungsrecht
Anmerkung:

Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben (auf dem fiktiv unbebauten
Grundsttick) ist demzufolge nach 8§ 34 (Zuldssigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu
beurteilen

Eine Baugenehmigung lag dem Sachverstdndigen aufgrund
des Baujahres nicht vor.

Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:
Beitrags- und Abgabensituation:

baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV

Das Bewertungsgrundstiick ist laut Auskunft durch die Ge-
meindeverwaltung von Freigericht bezlglich der Beitrdge und
Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitrags- und abgabenfrei.

Ggf. beitragspflichtige AusbaumalRnahmen sind im Bereich
des Bewertungsgrundstiicks absehbar nicht geplant.

2.7  Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den An-
gaben der Gemeindeverwaltung von Freigericht und des Main-Kinzig-Kreises.

2.8  Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick (Flst. Nr. 44) ist mit einem eingeschossigen Einfamilienwohnhaus bebaut
(vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).

Das komplette Anwesen stand zum Zeitpunkt des Ortstermins seit ca. 2 Jahren leer. Eine

Vermietung besteht nicht.

Es wird bei dieser Wertermittlung von einer gleichbleibenden Nutzung als Wohnbebauung
ausgegangen. Jedoch ist das Wohnhaus aufgrund seines Zustandes nicht bewohnbar.

Es wird in diesem Gutachten von einer Freilegung des Grundstucks ausgegangen, da eine
Sanierung und Modernisierung nicht wirtschaftlich erscheinen.

Objekt: 63579 Freigericht — Neuses, Adolf-Amberg-Stralie 8 Az.: 82 K 58/22 GA-Nr.: 23-16
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3 Beschreibung der Gebaude und AufRenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Geb&audebeschreibungen

Grundlage fir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

-\. d

;

3.2. Wohnhaus
Baulahr ca. 1930 -..-

,%
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3.2 Wohnhaus
3.2.1  Art des Gebaudes, Baujahr und AulRenansicht

Gebdudeart: Eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. Das Gebaude ist komplett unterkellert

Baujahr: Unbekannt, ca. 1930

Modernisierung: Keine wertrelevanten seit ca. 40 Jahren.

Aulenansicht: verputzt und gestrichen

Energieausweis: Liegt nicht vor

3.2.2  Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Mauerwerk
Fundamente: Streifenfundamente
Umfassungswande: Backsteine im Kellergeschoss, Bimssteine bzw. Backsteine
im Erd- und Dachgeschoss.
Innenwande: Mauerwerk
Dach:
Dachkonstruktion: Pfettendachstuhl,
Dachform: Satteldach mit ca. 45 Grad Dachneigung
Dacheindeckung: Tondachsteine
Kamine: gemauerter Schornstein, Kaminkopf verklinkert
Geschossdecken: Kaiserdecke Gber dem Kellergeschoss, Holbalkendecke tber
Erdgeschoss
Hauseingang: Vorgebauter Hauseingang mit AuRRentreppe
Aullentreppe: Eingangstreppe mit 10 Steigungen zum Hauseingang aus
Kunststeinblockstufen
GeschoRtreppen Holztreppe zum Obergeschoss, Einschubtreppe zum Spitzbo-
den
D&mmung der Dachschrégen: keine
Dachentwasserung, Fallrohre: In Zinkblech

3.2.3  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: 4 Kellerraume als Durchgangsraume mit Zugang von aufien

Erdgeschoss: Windfang, Flur, WC, Kiiche, Wohnzimmer und Schlafzimmer

Dachgeschoss: Flur, Bad 3 Zimmer und iberdachter Balkon (Zugang nur
vom Bad)

Objekt: 63579 Freigericht — Neuses, Adolf-Amberg-Stralie 8 Az.: 82 K 58/22 GA-Nr.: 23-16
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3.2.4  Raumausstattungen und Ausbauzustand des Wohnhauses

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen im Erdgeschoss:

Windfang:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

WC:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kdiche:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Wohnen:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Schlafzimmer:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Fliesen
Tapete
Tapete

Fliesen
Verputzt und gestrichen
Tapete

Fliesen
Tapete
Tapete

Fliesen bzw. PVC-Boden

Tapete, PVC im Bereich der Kiichenzeile
Tapete

Durchgangszimmer zum Schlafzimmer
PVC-Boden

Tapete

Tapete

Teppichboden auf PVC
Tapete
Tapete

Bodenbelége, Wand- und Deckenbekleidungen im Dachgeschoss:

Flur:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kind 1:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Teppichboden

Tapete

Tapete

Durchgangszimmer zu Kind 2
Teppichboden

Tapete

Objekt: 63579 Freigericht — Neuses, Adolf-Amberg-Stralie 8 Az.: 82 K 58/22
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Deckenbekleidungen:

Kind 2:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kind 3:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Bad:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Balkon:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Balkongelénder:

Spitzboden:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Tapete

Teppichboden
Tapete
Tapete

Teppichboden

Tapete

Tapete

Mit Einschubtreppe zum Spitzboden
Fliesen

Fliesen im Objektbereich, Tapete
Verputzt und gestrichen

Fliesen
Aulenputzt

Stahltrapezblech mit einfacher Einhausung und Uberdachung
aus Trapezblech

Keiner, Fehlbdden mit Schlackefullung
Keine
Dachuntersicht ohne D&mmung

Bodenbelége, Wand- und Deckenbekleidungen im Kellergeschoss:

Kellerrdume:
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiren

Fenster:

Turen:
Zimmertiren:
HaustUre:

4 Kellerrdume als Durchgangsraume
Betonboden bzw. gestampftes Erdreich
Mauerwerk grob verputzt bzw. ohne
Kaiserdecke verputzt und gestrichen

Holzfenster mit Einscheibenglas,

Rollladen im Erd- und Dachgeschoss aus Holz vorhanden,
Fensterbanke innen Holz bzw. Kunststeine,

Fensterbénke auflen aus Kunststeinen

Einfache alte Holzturen mit Holzzargen
Holztire mit Glasausschnitten

Objekt: 63579 Freigericht — Neuses, Adolf-Amberg-Stralie 8
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Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Einfacher Standard, wenige Schalter und Steckdosen, Lei-
tungen groRtenteils unter Putz verlegt

Heizung: Keine, Oleinzelofen in 4 Raumen vorhanden (vermutlich
nicht mehr funktionstichtig, Heizoltank im Keller mit ca.
1500 Liter

Warmwasserversorgung: Uber elektrischen Warmwasserboiler im Bad Dachgeschoss

Photovoltaikanlage: Keine vorhanden

Sanitdre Installation:

WC-Erdgeschoss: Stand-WC, einfache Ausstattung und Qualitat, weille Sani-
tarobjekte;

Bad Dachgeschoss: Badewanne, Waschbecken, einfache Ausstattung und Quali-

tat, Sanitarobjekte in weild

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung
Besondere Einrichtungen: Keine
Kichenausstattung: Einzelne Kichenteile ohne wirtschaftlichen Restwert

Baumangel/Bauschéaden, Grundrissgestaltung

Bauschéden und Bauméngel: o Kompletter Instandhaltungsstau im gesamten Ge-

b&ude in allen Bereichen

Keine Zentralheizung vorhanden

Gebauderisse

Putzschaden an den AuBenwéanden

Keine dem aktuellen Standard entsprechende Warme-

dammung vorhanden

e Extrem groBer Schimmelpilzschaden im gesamten Ge-
bdude nach einem nicht behobenen Wasserschaden

e Tapeten fallen von den Wéanden und Decken

e Sanitérinstallation und Sanitareinrichtung komplett veral-
tet

e Elektroinstallation nicht zeitgemal? und zugelassen

e Grundrissgestaltung mit Durchgangszimmer

e Ungepflegte AuRenanlage

Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadensgutachten, d. h. es wurden keine spezifi-
schen Untersuchungsmafnahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenhei-
ten, etc.) vorgenommen. Die Nennung der Bauméngel/Bauschaden bzw. Restbauarbeiten erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Eine Gber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bausch&den, Baumangel, Statik,
Raumgifte, Schadstoffe und Schadlinge, Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raum-
luft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Grundrissgestaltung: Einfach mit Durchgangszimmer
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3.2.5 Besondere Bauteile und Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: e Balkon liber dem Hauseingangsanbau mit Einhau-
sung und Uberdachung aus Trapezblech (einfachste
Konstruktion und Ausflihrung)

Belichtung und Besonnung: Gut

Allgemeinbeurteilung: Das Gebdaude ist in einem extrem schlechten Unterhaltungs-
zustand. Es besteht Instandhaltungs- und Modernisierungs-
stau im kompletten Gebéude.

Das Wohnhaus ist im momentanen Zustand nicht bewohn-
bar.

Eine Sanierung und Modernisierung ist nicht wirtschaftlich.
Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wiirde das
Wohnhaus abbrechen und das Grundstiick einer hoher wer-
tigen Nutzung (bessere Ausnutzung) zufiihren.

Es wird in diesem Gutachten von einer Freilegung des Be-
wertungsgrundstlicks ausgegangen.

3.3 Auflenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen fur Strom, Wasser und Abwasser vom o6ffentlichen Netz bis zum
Hausanschluss. Der Zugang zum Wohnhaus ist mit Betonsteinplatten als schmaler Weg entlang
der westlichen Hausseite angelegt.

Die restlichen Freiflachen sind mit Rasen angeséat bzw. mit einzelnen Bdumen und Strauchern
angelegt. Die AuBenanlage ist in einem schlechten ungepflegten Zustand.

Eine Einfriedung zu den Nachbargrundstiicke ist mit einem Maschendrahtzaun bzw. einem Stab-
gitterzaun gegeben. Entlang der StraBe ist ein kleiner Mauerwerkssockel mit aufgesetztem Holz-
zaun vorhanden. Die Unterkonstruktion besteht aus verzinkten Stahlrohren. Es ist ein zweiflige-
liges Hoftor und ein einfl. Tor aus verzinkten Stahlrohren mit Holzverkleidung vorhanden.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1  Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grund-
stucke in 63579 Freigericht — Neuses, Adolf-Amberg-Strale 8 zum Wertermittlungsstichtag
08.05.2023 ermittelt.

Grundbuch Band Blatt Ifd-Nr.
Neuses 1926 4

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Neuses 15 44 511 m?

4.2  Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1  Grundsatze 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Ruicksicht auf ungewdhn-
liche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstuicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Zur Verkehrswerter-
mittlung bieten die einschldgige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an.

Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaRen gut zur Er-
mittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen,
das fur die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetes-
ten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
* das Vergleichswertverfahren,

¢ das Ertragswertverfahren und

¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wéhlen; die
Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Die in der ImmoWertV geregelten drei klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-,
das Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitten 2 und 3
noch ausgeftihrt wird - grundsétzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.
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Die Begrindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Be-
schreibung und Beurteilung der fir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfligbaren Aus-
gangsdaten (das sind die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fir marktkonfor-
me Wertermittlungen) sowie der Erlauterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewer-
tungsgrundstick gehdrt, im gewdhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen bestehenden (blichen
Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewahlten Untersuchungsweges. Die in
den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermitt-
lungsverfahren dient deshalb vorrangig der “Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.

4.2.1.2  Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

* Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteil-
markt vorherrschenden Markttberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

 Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient
zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhangige Rechenprobe; Wiirdigung des-
sen Aussagefahigkeit; Reduzierung der Risiken bei Vermdgensdispositionen des Gutachtenver-
wenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen).

» Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB,
d.h. den im né&chsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zu-
treffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichs-
te Grundsticksnutzung nach dem ndchsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am “gewodhnlichen Geschéftsverkehr” im nachsten Kauffall).
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

* Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundstiicke

vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsver-
fahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaRige Umsetzungen des Preis-
vergleichs. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetesten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fuir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i.S.d. §193 Abs. 5 BauGB i.V.m. 8 6 Abs. 1 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem
Grundstucksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachver-
standigen zur Verfligung stehen.
Far die drei Klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preis-
vergleich (d.h. die Marktkonformitét ihrer Ergebnisse) garantierenden GroRen sowie die in dem
jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren be-
nannt.

* Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte und des Bewertungsobjekts, Verfligbarkeit von diesbezuglichen Umrech-
nungskoeffizienten - Vergleichskaufpreisverfahren
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Ver-
gleichsfaktoren flr Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

* Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssétze,
vorrangige Einflussfaktoren: ortsiibliche und markttblich erzielbare Mieten;
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 Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,
vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsétzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmélRige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalRen
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend
grolRe Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfi-
gung standen.

4.2.2  Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vor-
rangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkdufe, vertffentlichte Boden-
richtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen
uber Quadratmeterpreise flr unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort,
getrennt vom Wert der Gebdude und der AulRenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen (8 14 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wére).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den ortlichen Verhéltnissen,

* der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

* der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
* der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbe-
baute Grundstiicke abgeleitet sind.

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutacherausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstticksflache (Dimension: €/m2 Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bo-
denrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschliefungszustand, spe-
zielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber
auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke
bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (8 15
Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).
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Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. 8 13 ImmoWertV i.V.m. 8 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beztiglich seiner wesentlichen Einflussfakto-
ren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzen-
den Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in
etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitét
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl.
8 13 und 8 14 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ” Bodenwertermittlung” dieses Gutach-
tens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das

Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriundet, weil

* die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. §6 Abs. 1 Im-
moWertV); und demzufolge

* (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fir marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten“ der Wertermittlung i.S.d. 8 193 Abs. 5
BauGB i.V.m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfugbar sind.
Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,,erforderlichen Daten ist ein Wer-
termittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfullt
die Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur
Verkehrswertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung

deren Ergebnisse an den deutschen Grundstucksmarkt aus.

Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstiicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein
hinreichender Grundstuckshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zu-
dem die fur vergleichbare Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) ver-
langten Kaufpreise bekannt. Da sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr die Preisbildung flr der-
artige Objekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdglichst
auch das Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen flr die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fur in allen we-
sentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend tberein-
stimmender Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus ver-
gleichbaren Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte

oder

c) i.5.d. § 14 Abs. 1 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgelei-
tet und verdffentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fur Wohnungseigentum)

sowie
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d) Umrechnungskoeffizienten flr alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstiicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fur den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den
Wertermittlungsstichtag

gegeben sind.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte (blicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr* das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.?)

Das Ertragswertverfahren (gem. 88 27 - 30 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrdge: Kaufpreise) ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuihrten EinflussgroRen (insbe-
sondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhdngigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fuir das hier zu bewertende Grundstiick Flurstiicke 44 zu, deshalb ist es als Sachwertob-
jekt anzusehen.

4.3  Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt flir Gemischte Bauflachen fiir die Gemeinde Freigericht, Ortsteil
Neuses im Bereich des Bewertungsgrundstiicks 150 €/m?2 bei einer GrundstticksgroRe von 400 m?
einschlieRlich ErschlieBung gemal? Richtwertetabelle des Gutachterausschusses fur Grundstucks-
werte und sonstige Wertermittlungen fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises zum Stichtag
01.01.2022.

Beschreibung der Bewertungsgrundstiicke

Wertermittlungsstichtag = 08.05.2023
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der Nutzung =  Gemischte Bauflachen
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise =  offen
Grundsticksflache Flurstiick 44 = 511m?

1) Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 (WF-BIB); BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VII ZR 2/76 (WF-BIB) und BFH,
Urteil vom 02.02.1990 - Il R 173/86 (WF-BIB).
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks Flurstick 44

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 08.05.2023 und die Wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrund-

stuicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 150,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpas- = 150,00 €/m?
sung)
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 08.05.2023 x 1,10 EO01
111. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 165,00 €/m? E02
Flache (m?) 400 511 X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Zuschnitt lagetblich lagetblich X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 165,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 165,00 €/m?
1V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 165,00 €/m?
Flache X 511 m?
abgabenfreier Bodenwert = 84.315,00 €

rd. 84.300,00 €

Der b/a-freie Bodenwert fiir das Flursttick 44 betrédgt zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2023

insgesamt
84.300,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1l:  Aufgrund der Lage auf dem Immobilienmarkt wird eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes in Héhe

von 10 % (Faktor 1,10) vorgenommen.

E02:  Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert* ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Malstab fir die Wirt-
schaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlicken in dieser Lage; die Anbauart
bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch berlcksichtigten den Boden-
wert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufol-

ge uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.
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4.4  Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 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 Gebaude und bauliche AuRenanlagen) so-
wie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Aus-
wirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den 8§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut waére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Geb&udestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der VVorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schétzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlédufigem Sach-
wert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des
Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich.
Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskauf-
preisen und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu
ermitteln. Die ,,Marktanpassung* des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grund-
stucksmarkt fuhrt 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 Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuRenanlagen +
sonstige Anlagen) den VergleichsmafRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Geb&audeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir ver-
gleichbare Geb&ude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch
die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrich-
tungen hinzuzurechnen.
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Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu
den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfak-
tor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr Ge-
bdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstucksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Dimension ,,£/m? Brutto-Grundflache*
oder ,.€/m? Wohnflache* des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussen-
den Gebdudeteile nicht erfasst. Das Geb&ude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung
mit ,,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchenberechnung nicht erfassten Gebau-
deteilen gehdren inshesondere Kelleraul3entreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen,
u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Geb&dudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache*)
durch Wertzuschlage besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. lblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder
Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Geb&uden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Geb&u-
destandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht be-
ricksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kos-
ten fir Planung, Baudurchfiithrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.
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Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem li-
nearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
zuglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bausché-
den, oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beruicksichtigung vgl.
die Ausfliihrungen im Vorabschnitt.

Baumangel und Bauschéden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezuiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlun-
gen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur tberschlagig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, che-
mischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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AuRenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grund-
stucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

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 ermit-
teln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert ist in aller Regel nicht
mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlaufiger
Sachwert* (= Substanzwert des Grundstuicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grund-
stucke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in 8 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position inner-
halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Pra-
xis, in der Sachwertfaktoren 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 zuné&chst ohne Beruicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dir-
fen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktange-
passten vorlaufigen Sachwert beruicksichtigt werden. Durch diese VVorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durch-
schnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig geglie-
dert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrund-
stucke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher
als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.3  Sachwertberechnung fur das Flurstiick 44

Im vorliegenden Fall wird auf eine Ermittlung des Sachwertes verzichtet, da die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses abgelaufen ist und ohne erheblichen Sanierungs- und Mo-
dernisierungsaufwand nicht mehr nutzbar ist.

Eine Sanierung des Wohnhauses ist aufgrund seines Zustandes und der vorhandenen Bauschéden
und Baumangel (insbesondere des extremen Schimmelbefalls) nicht wirtschaftlich.

Im vorliegenden Fall ist ein mit einem baldigen Abriss des Wohnhauses zu rechnen und nur der
reine Liquidationswert zu ermitteln. Dieser ist in der ImmoWertV in § 16 Abs. 3 geregelt und lau-
tet wie folgt:

Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die bli-
chen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewdhnlichen Geschaftsverkehr berucksichtigt
werden. VVon einer alsbaldigen Freilegen kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berlicksichtigung der Freilegungskosten den im Er-
tragswertverfahren 88 17 bis 20) ermittelten Ertragswert erreicht oder tbersteigt.

Die baulichen Anlagen sind nicht mehr nutzbar.
Das Wohnhaus steht seit ca. 2 Jahren leer und ist nicht bewohnbar.

Es ist demzufolge nur der b/a-freie Bodenwert abzlglich der Kosten fiir die Freilegung des Grund-
stuckes zu rechnen.

In der vorgehenden Bodenwertermittlung wurde der b/a-freie Bodenwert des Flursticks 44 zum
Wertermittlungsstichtag 08.05.2023 mit insgesamt _84.300,00 € ermittelt.

Die Kosten fir eine Freilegung des Grundstiickes (Abbruch des Wohnhauses) einschlie3lich der
Entsorgungskosten der Abbruchmaterialien miissen vom reinen Bodenwert abgezogen werden.

Bei einem Bruttorauminhalt von ca. 530 cbm fiir die Scheune, und geschatzten Kosten von ca.
50,00 €/cbm Abbruch k&men fir die Geb&ude Kosten von ca. 26.500,-- € zuziglich eventuelle
Kosten fur anfallenden Sondermill und Entsorgung zu Stande.

Somit ergibt sich ein Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2023 von

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 84.300,00 €
Freilegungskosten - 26.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 57.800,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- 0,00 €
Sachwert = 57.800,00 €

Verkehrswert gerundet: 58.000,00 €
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4.4.4  Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK ge-
wéhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungs-
technisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Im vorliegenden Fall wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angenommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer”
abzuglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” angesetzt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d.h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen wird eines oder mehre-
re der in [1], Band Il, Seite 3.02.4/2/5 ff. beschriebenen Ermittlungsmodelle angewendet.

Das ca. 1930 errichtete Wohnhaus wurde nicht modernisiert bzw. saniert.

In Abhangigkeit von:

* der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebdudealter (2023 — 1930 = 93 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 93 Jahre =) — 13 Jahren.

Ergebnis:
Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses ist abgelaufen.
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45  Verkehrswerte
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert / Liquidationswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 58.000,00 € ermit-
telt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstucke in 63579 Frei-
gericht — Neuses, Adolf-Amberg-StralRe 8, wird zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2023 mit rd.

Grundbuch Blatt Lfd.-Nr. Flur Flurstick Verkehrswert
Neuses 1926 4 15 44 58.000,-- €
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Zlntersbhach, den 16. Mai 2023

Reinhold Beck — Diplom Sachversténdiger DIA
Gepriifter Sachverstandiger GIS Sprengnetter Akademie

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend
macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrléssigkeit, einschlielich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfil-
lungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen
von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der
leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vor-
hersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.
Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftrag-
nehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung flr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden,
ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine tber das Vorste-
hende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist furr jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt. AuRerdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und
Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV)

BauNVO:
Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstilicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflédchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter An-
wendung)

1. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — 11. BV)

BetrKV:
Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethohegesetz —-MHG; am 01.09.2001 aul3er Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

BelWertV:
Verordnung uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2
des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kal-
teerzeugung in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung ber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebdu-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auf3er Kraft getreten und durch das
GEG abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteraturen

[1]
[2]
[3]
[4]

[5]
[6]

6

Kleiber/Simon/Weihers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage 2014, Bun-
desanzeiger Verlagsgesellschaft Koln

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung, Version 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immo-
bilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Verzeichnis Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der grofRrdumigen Lage des

Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des

Bewertungsobjekts

Anlage 3: Luftbild mit Kennzeichnung der innerdrtlichen Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte mit farbiger Kennzeichnung des Bewertungs-

grundstuicks

Anlage 5: Fotos des Bewertungsobjektes
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Anlage 1: Lage in der Region

Ubersichtskarte (Previewkarte) 1:200.000

" 63579 Freigericht | Hanauer Landstr. 12
MairDumont ° |

R dhPBeiE h a iV e, g
S SR |
Ramimel g -A"-.‘i '-_-v;~l.---. ! y‘fi\..'u i

: Wi
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}B onnebu
b

g

g

7 sreres Hin
el Ay milae
i s

e e

.;..

N
& - - Mafstab 1:200.000 Ausdehnung:32.000m x 32.000m
i

4km 6km

j”—i Okm 2km (im Papierausdruck) Keine Verschiebung zur Lage.

Ubersichtskarte M1:200.000 mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist ausdriicklich nicht gestattet.)

Die Ubersichtskarte 1:200.000 wird herausgegeben vom MairDumont. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachen-
nutzung und die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaRstab 1:200.000 angeboten. Die
Karte darf nur einmal in ein Exposé integriert und einmalig ausgedruckt werden. Eine Vervielfaltigung ist dabei ausdriicklich nicht gestattet.

Datenquellen: Ubersichtskarte 1:200.000 MairDumont , MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2015
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Anlage 2: Innerdrtliche Lage

Stadtplan (Previewkarte) 1:20.000 MairDumont 63579 Freigericht | Hanauer Landstr. 12
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W platz
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7 % = Blocksberg—~
= Auf-der Spielwiese
/ = Pfarrgasschen

~N /
2017-09-12 | 454203730 | © MairDumont GmbH und Co. KG

Iy
- - Maf3stab 1:10.000 Ausdehnung:1.600m x 1.600m

F 1 Oom 100m  200m  300m (im Papierausdruck) Keine Verschiebung zur Lage.

Stadtplan M1:20.000 mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist ausdricklich nicht gestattet.)

Der Stadtplan wird herausgegeben vom MairDumont. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraRennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der
Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fuir Deutschland vor und wird im Maf3stabsbereich 1:20.000 angeboten. Die Karte darf nur einmal in ein Exposé
integriert und einmalig ausgedruckt werden. Eine Vervielféltigung ist dabei ausdricklich nicht gestattet.

Datenquellen: Stadtplan 1:20.000 MairDumont , MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2015
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Anlage 3: Luftbild von Neuses, Adolf-Amberg-Stralie 8

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maRstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Hessischen Landesamtes

fur Bodenmanagement und Geoinformation (HLBG). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fur
das gesamte Land Hessen vor und werden im MafR3stab 1:5.000 angeboten.

0 100 m

Datenquelle
Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (ja nach Befliegungsgebiet)
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Anlage 4: Auszug aus dem Katasterplan

HESSEN
I— At fiir Bodenmanagement Biidingen
Bahnhofstralle 33
B3B54 Bidingen
Flurstick: 44 Gemanda: Fraigericht
Flur: 18 Krais: hain-Kinzig
Gemarkung: Meuseas Regieungsbezik: Damnstadt

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 1000
Hessen

Erstelit am 08.05.2023

Antrag: 202025671-2

AZ: Kerschbaum 2

.-/“C-/-‘

WAOLS TF

Dieser Auszug warde maschingl| ersisiL
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Anlage 4 Fotodokumentation des Bewertungsobjekts

Ubersichtsplan zu den Fotos

Bewertungsobjekt von Osten
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Bild 2

Bewertungsobjekt von Stidosten

Bild 3

Bewertungsobjekt von Stiden
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Bild 4

Bewertungsobjekt von Sudwesten

Bild 5

Bewertungsobjekt von Westen
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Bild 6

= =
= g g ¢

Blick auf die Hauseingangstreppe

Bild 7

Blick auf die Hauseingangstreppe und den Zugang zum Keller
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Bild 8

Bewertungsobjekt von Norden

Bild 9

Bewertungsobjekt von Norden
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Bild 10

Bewertungsobjekt von Norden

Bild 11

|

F” :'i .‘ TEFTER
I.r.‘-.f Ity

Blick auf den Balkon {iber den Hauseingangsanbau
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Bild 12

-

Blick auf das Hoftor
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Bild 14

Blick auf Schaden am AuRenputz

Bild 15

Blick auf Feuchtigkeitsschaden an der AuRenwand
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Bild 16

Blick auf den Zustand der Rollladen aus Holz

Bild 17

e oy ‘__ .‘_:,_.
Blick in den Garten Richtung Norden
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Bild 18

Blick in die Diele

Bild 19

Blick auf die Treppe zum Obergeschoss
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Bild 20

Blick in das WC im Erdgeschoss

Bild 21

Blick in die Kiiche mit starken Schimmelpilzschaden
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Bild 22

Blick gegen die Decke in der Kiiche

Bild 23

Blick in die Kiiche
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Bild 24

Blick in das Wohnzimmer

Bild 25

Blick vom Wohnzimmer ins Schlafzimmer it starken Schimmelpilzschaden
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Bild 26

Blick in das Wohnzimmer

Bild 27

Blick auf den Zustand der Fenster mit Einscheibenglas
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Bild 28

Lk |
Blick auf die Verkleidung der Treppenhauswand

Bild 29

7 * ik
Blick in ein Zimmer im Dachgeschoss
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Bild 30

Blick auf einen Oleinzelofen

Bild 31

Blick in ein Zimmer im Dachgeschoss
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Bild 32

Blick in das Bad im Dachgeschoss mit Einschubtreppe zum Spitzboden

Bild 33

Blick in das Bad im Dachgeschoss
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Bild 34

Blick in das Bad im Dachgeschoss

Bild 35

Blick auf den elektrischen Warmwassererzeuger im Bad Dachgeschoss
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Bild 36

Blick in den Spitzboden

Bild 37
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Blick auf den Boden im Spitzboden
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Bild 38

4 Y

Blick auf das Giebelmauerwerk im Spitzboden

Bild 39

Blick in den Keller mit Heizollagertank
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Bild 40

t "y -

Blick in den Keller

Bild 41

Blick in den Keller
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Bild 42

Blick in den Keller

Bild 43

il L ) s

Blick auf den Boden im Keller (teilweise Erdreich
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Bild 44

N

Blick in einen Kellerraum

Bild 45

Blick auf Feuchtigkeitsschaden an den Kellerwanden
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