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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten
Objektart Doppelhaushélfte (in der Rechtsform von Wohnungsei-
gentum)
Aktenzeichen 852 K 30/24

PLZ, Ort, StraRe, Hausnummer

63743 Aschaffenburg, Hofgartenweg 24, 24a

Grundbuch Amtsgericht Aschaffenburg

Wohnungsgrundbuch von Gailbach, Blatt 3298

Gemarkung Gailbach

Flurstiick 70/1

Miteigentumsanteil

262/484 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Sondereigentum

An den Rdumen im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2
(= Haus Nr. 24)

Sondernutzungsrecht

Grundstulcksflache im Aufteilungsplan rot umrandet

Tag der Ortsbesichtigung

03.02.2026

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

03.02.2026

Auftraggeber

Amtsgericht Aschaffenburg

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundstucksflache (Flurstick 70/1)

484 m? (Gesamtgrundstiick beide Doppelhaushalften)

Zugeteilte Sondernutzungsflache Nr. 2

Die rot umrandete Teilflache ist ca. 262 m? grof}

Baujahr, ca.

2019

Gesamtnutzungsdauer (RMH) 70 Jahre
Restnutzungsdauer 63 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF Wohnhaus, ca.) 213 m?
Wohnflache, ca. 138 m?

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB)

1.600 €/Monat

Ein Mietvertrag liegt nicht vor

Mietvertrag (Mietansatz bei Ublicher fiktiver Vermietung)
Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) 3,0 %

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV) 1,13

Berucksichtigung der allgemeinen Wertver- Faktor 1,0

haltnisse gem. § 7 (2) ImmoWertV

Baulicher Zustand

Fertigstellungsbedurftig

Aktuelle Nutzung

Eigengenutzt

Ergebnisse

Sachwert 446.000,- €
Ertragswert 445.000,- €
Verkehrswert (Marktwert unter Beriicksichtigung 446.000 - €

des Fertigstellungsbedarfs)

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Wertermittlungsobjekt in Gailbach / Aschaffenburg, handelt es sich um ein fertigstellungsbedurfti-
ges Doppelwohnhaus in der Rechtsform von Wohnungseigentum. Die Wohnlage ist durchgrint, landlich
und ruhig. Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Grundsticksmerkmale genigt das Wohnhaus
nach Fertigstellung iberwiegend mittleren bis gehobenen Wohnanspriichen.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:
Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gesetzliche Grundlagen:

Bodenverhaltnisse und Altlasten:

Beschreibungen:

Amtsgericht Aschaffenburg
Wertermittiung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft.

03.02.2026
Innen- und Auenbesichtigung.

Ein Beteiligter in dem Verfahren und der unterzeichnende Sachverstan-
dige.

Beim Ortstermin wurde vom Eigentimer, der das Wohnhaus bewohnt
mitgeteilt, dass die Immobilie von einem Bautrdger im Rohbauzustand
erworben wurde (Fenster waren eingebaut, das Dach dicht) und im In-
nenausbau neben Fachfirmen auch in Teilen in Eigenhilfe ausgebaut
wurde.

Anmerkung: Gemal Feststellung beim Ortstermin sind die Ausbauar-
beiten ordentlich, jedoch zum Teil nicht fertig ausgefiihrt worden. Es be-
steht Fertigstellungsbedarf.

Immobilienmarktbericht Daten des vergleichbaren Immobilienmarktes
Sudhessen 2025 sowie Informationen zum Immobilienmarkt

im Landkreis Aschaffenburg 2023-2024. Vom Gutachterausschuss der
Stadt Aschaffenburg liegt kein aktueller Immobilienmarktbericht vor.
Bodenrichtwertauskunft

Lageplan ,Openstreetmap.de’

Liegenschaftskartenauszug

Bauplane, Bauakten vom Grundbuchamt (Teilungserklarung)
Grundbuch, Altlastenauskunft

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek sowie aus
dem Internet (statistische Daten)

Die Wertermittlung erfolgt u. a. in Anlehnung an folgende gesetzliche
Grundlagen (in den jeweils aktuellen Fassungen):

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Birgerliches Gesetzbuch (BGB), Immobilienwertermittiungs-
Verordnung (ImmoWertV), Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefinhrt.
Es wurden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.

Ein Verdacht auf Altlasten konnte beim Ortstermin nicht festgestellt
werden. Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstticks / der Grund-
stiicke liegen gemal Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt
Aschaffenburg (Amt fur Stadtplanung und Klimamanagement) nicht vor.

Anmerkung: Es kdénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wertbe-
einflussungen bericksichtigt werden, die bei aullerer, zerstérungsfreier
Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird daher ein
altlastenfreies Grundstlick unterstellt, dessen Beschaffenheit im Hinblick
auf eine bauliche Nutzung keine Uber das ortsibliche Mal} hinausge-
henden Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits durch die
aullere zerstorungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fur eine aus die-
sen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Grundlage fir die Bau- und Bodenbeschreibung sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen und
Mitteilungen Beteiligter. Sie dienen der allgemeinen Darstellung und gel-
ten nicht als vollstandige Aufzahlung von Einzelheiten, sondern werden
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in dem Male dargestellt, wie sie fur die Ableitung der fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten notwendig sind.

Berechnungen: Fir die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf der
Grundlage der Liegenschaftskarte sowie der recherchierten Bauakten
vorgenommen.

Baubestand auf dem Grundstiick: Das Flurstlick 70/1 ist mit einem Doppelhaus bebaut.

Weitere Feststellungen (Fragen des Gerichts):

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen konnten nicht festgestellt werden, ebenso kein
Verdacht auf Hausschwamm.

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksmerkmale und Strukturdaten
Bundesland: Bayern

Stadt Aschaffenburg: 73.091 Einwohner (31.12.2024); davon im Stadtteil Gailbach 1.734 Ein-
wohner.

Kommunale Daten — Demografischer Wandel in Aschaffenburg
Nachfolgende Daten aus www.wegweiser-kommune.de.

. 2023 2023 2023
Indikatoren Aschaffenburg,
Aschaffenburg LK Bayern
Bevolkerung (Anzahl) 72.918 177.056 13.435.062
Bewlkerungsentwicklung seit 2011 (%) 8,1 2,7 8,0
Bewlkerungsentwicklung tber die letzten 5 Jahre (%) 3,4 1,6 2,7
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 9,4 8,9 9,5
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen) 11,8 11,3 11,1

In Aschaffenburg ist seit 2011 ein Uberdurchschnittlicher Bevélkerungszuwachs feststellbar.

Aschaffenburg ist eine kreisfreie Mittelstadt im bayerischen Regierungsbezirk Unterfranken, Teil der Metro-
polregion Frankfurt/Rhein-Main, grofite Stadt der Region Bayerischer Untermain und nach Wurzburg die
zweitgroRte Stadt im Regierungsbezirk Unterfranken. Die Stadt ist Sitz des Landratsamtes Aschaffenburg
und der Technischen Hochschule Aschaffenburg und liegt an der Nordwestecke des Mainvierecks an der
Mundung der Aschaff in den Main und am Westrand des Spessarts. (Auszug aus Wikipedia).

Standortbeschreibung (Auszug: https://standortportal.bayern/de)

Aschaffenburg liegt in einem der wichtigsten Verkehrsknotenpunkte Deutschlands und ist damit in das eu-
ropaische Hauptstraflen- und Hauptschienennetz eingebunden. Der internationale GrofR3flughafen Frankfurt-
Rhein-Main ist in ca. 40 km uber die Autobahn A3 erreichbar. Aschaffenburg ist ein innovativer High-Tech-,
Service- und Beratungsstandort mit Funktion einer Logistikdrehscheibe.

Der Wirtschaftsstandort Aschaffenburg zahlt knapp 6.500 Unternehmen und Uber 62.000 Erwerbstatige.
Die Automobilindustrie ist in Aschaffenburg genauso beheimatet wie der weltweit zu den fuhrenden Herstel-
lern gehdérende Produzent von Gabelstaplern und Lagertechnikgeraten. Kleine und mittlere Unternehmen
bilden neben den internationalen GroRbetrieben das Rlckgrat der Aschaffenburger Unternehmensland-
schaft. GroRe Bedeutung haben auch das Handwerk und der 6rtliche Handel.

Aschaffenburg bietet neben seinen Sehenswirdigkeiten, wie dem Schloss Johannisburg, dem Pompeja-
num, den griinen Parks auch beste Einkaufsgelegenheiten.

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:
Nachstgelegene groRere Orte:
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Wrzburg (ca. 81 km entfernt)
Frankfurt / Main (ca. 42 km entfernt)

Landeshauptstadt: Munchen (ca. 355 km entfernt)

Verkehrsinfrastruktur Aschaffenburg (www.standortportal.bayern.de)

Autobahn A45 AS Seligenstadter Dreieck 1km
Bundesstralle B469 0.1 km
BundesstralRe B26 0.1 km
Bundesstralle B8 0.1 km
Autobahn A3 AS Aschaffenburg-Ost 1 km
Flughafen In Frankfurt 45 km
DB-Bahnhof =~ Am Ort Nah- und Fernverkehr 0 km
Flughafen In GroRostheim/Ringheim 8 km
Bushaltestelle Am Ort direkte Anbindung 0 km

ICE-Haltestelle Am Ort nach Miinchen/Frankfurt am Main

Die Linie 5 der Stadtwerke Aschaffenburg verbindet Gailbach direkt mit dem Aschaffenburger Hauptbahn-
hof (ROB). Sie verkehrt iber Dérrmorsbach, Gailbach (Friedhof/Zum Spielplatz) und Schweinheim. (Quelle:

Kl-Info zum OPNV Gailbach).

Beschaftigte nach Wirtschaftssektoren in Aschaffenburg’

. 2023 2023 2023

Indikatoren Aschaffenburg,
Aschaffenburg LK Bayern

Beschaftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft 0,1 0,7 0,6
Beschaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion 25,3 39,8 31,1
Beschaftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen 74,7 59,4 68,3
Arbeitsplatzzentralitat 1,5 0,8 1,0
Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre (%) 2,6 8,8 58
Arbeitsmarkt?
Arbeitslosenquote Stadt Aschaffenburg: 7,8 % (Stand Januar 2026)
Arbeitslosenquote Bayern: 4,4 %
Arbeitslosenquote Bund: 6,6 %

Kaufkraftkennziffer pro Kopf:
(Quelle: IHK Aschaffenburg)
100,0 (Deutschland)

Innerértliche Lage:
vom Stadtzentrum Aschaffenburg.

104,9 (Stadt Aschaffenburg, Stand 2025)

Das Grundstick liegt im Stadtteil Gailbach, ca. 5 Kilometer siiddstlich

Art der Bebauung und Nutzung

Gailbach ist dorflich strukturiert, die infrastrukturelle Hauptversorgung
erfolgt in Aschaffenburg. Das Bewertungsobijekt liegt ca. dorfmittig, std-
lich der Ortsdurchgangsstralle am Hensbach, der den Hofgartenweg
nahe quert.

in der StralRe/naheren Umgebung: Individueller Wohnungsbau (Einfamilienwohnhauser).

Wohnlage und
Immissionen:

Mittlere Wohnlage, durchgriint; verdichtete Bebauung (Doppelhaus). In
der Nahe befindet sich ein Kinderspielplatz.

Das Grundstiick liegt talseitig; nach Siden ein ansteigender Hang der
bewaldet ist. Nach Norden ein unbebautes Grundstiick, das wild einge-

Quelle: www.wegweiser-kommune.de

2

Quelle: Agentur fir Arbeit.
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augenscheinlich ersichtlich),
Sonstiges:

Ausrichtung:

Immobilienmarkt

wachsen ist. Gebietstypische Immissionen durch die Lage in der Metro-
polregion durch Flug- und Fahrzeugverkehr. Weitere Immissionen konn-
ten beim Ortstermin nicht festgestellt werden.

Baugrund, Grundwasser (soweit

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund in der Nahe eines Bach-
laufs. Gemall UmweltAtlas Bayern, liegt das Grundstlck in einem was-
sersensiblen Bereich. Informationen zu einem Uberschwemmungsge-
biet sind nicht vorhanden (siehe nachfolgender Auszug).

@ Standortauskunft

Hofgartenweg 24 63743 Aschaffenbursg, Ost:5144674.4
Gailbach Nord: 55326%91.54
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Bei Starkregen bestehen Risiken. Gemal Angabe der Versicherer ist
das Grundstick bei Starkregen gefahrdet; siehe hierzu:
https://www.dieversicherer.de/versicherer/wohnen/hochwassercheck.

Der Wohnraum mit Terrasse und dem gréRReren Gartenanteil ist nach
Siiden zum Hofgartenweg ausgerichtet.

Die Kaufpreise fir Wohnimmobilien zeigen im Dezember 2025 eine stabile Entwicklung. Wie aus der aktu-
ellen Sprengnetter-Marktanalyse hervorgeht, liegen die Eigentumswohnungspreise im jahresvergleich bei
+3,2 % Uber dem Vorjahresniveau. Die Preise flr Einfamilienhduser verzeichnen mit +2,0 % ebenfalls ein
Jahresplus, wenn auch moderater. Gemaly GREIX (German Real Estate Index) liegen die Kaufpreise fir
Wohnimmobilien jedoch aktuell noch deutlich unter den Allzeithochs aus dem Jahr 2022 (GuG aktuell In-

formationsdienst 05_2025).
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Zukunftig ist im Hinblick auf die energetischen Eigenschaften und die weiteren Beschaffenheitsmerkmale
bei Immobilien, bei den gegebenen Marktverhaltnissen und Marktrisiken (gestiegene Zinsen, erhéhte Bau-
preise — stark gestiegener Baupreisindex) und Krisen, lagebezogen von einer erhdhten Volatilitat bei den
Immobilienwerten auszugehen. Der in diesem Gutachten ausgewiesene Wert bezieht sich stichtagsbezo-

gen auf die aktuellen Wertverhaltn

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

isse.

Unregelmafige Grundstiicksformen. Abmessungen (Tiefe x Breite)
GrundstuicksgrofRe (2 Doppelhaushalften): 484 m?

Flurstiick 70/1: Breite ca. 18,83 m * gemittelte Tiefe rd. 25,7 m
Sondernutzungsflache 2, gemittelt ca.: 9,305m x 28,16m

Topographische Grundstlckslage: In der Tallage, im Verlauf des in der Nahe tangierenden Bachlaufs, wei-

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand:

Anschlisse an Versorgungsleitun-

gen und Abwasserbeseitigung:

Stellplatze:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

testgehend eben, sonst umliegend ansteigend.

Der Hofgartenweg ist eine Sackgasse und reine Anliegerstralte. Die
StralBe/der Weg ist gepflastert und schmal (Wendemdoglichkeit in unmit-
telbarer Nahe am Endes des Hofgartenwegs, der in ca. 15 m endet und
dann als FuRganger- und Radfahrerweg weiter nach Westen fuhrt).

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

1 offener unbefestigter PKW-Stellplatz im Bereich der Hofzu-
fahrt/Eingangsbereich. Stellplatze im 6ffentlichen Stralenraum sind be-
grenzt etwas weiter entfernt.

Doppelhaushalfte mit einseitiger Grenzbebauung. Nach Osten und Nor-
den wird die Grundstlicksgrenze mit Beton L-Steinen gebildet (leichter
Hohenversatz zu den etwas hoher liegenden Nachbargrundstiicken.

24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Amtsgericht Aschaffenburg

Bestandsverzeichnis Lfd. Nr. 1

Grundbuch von Gailbach, Blatt 3298 (Wohnungsgrundbuch)

Flurstick 70/1
262/484 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Hofgartenweg 24,
24a, Gebaude- und Freiflache, Grofie 484 m?

Verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen im Auftei-
lungsplan bezeichnet mit Nr. 2;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart (Auszug aus der Teilungser-
klarung). Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernutzungs-
recht an einer Grundsticksflache ,rot“ zugeordnet sowie am Ge-
meinschaftseigentum der Doppelhaushalfte, in der sich das Son-
dereigentum befindet...

Instandhaltung und Instandsetzung: Jeder Wohnungseigentimer isf
verpflichtet, sein Sondereigentum und die seine Sondernutzungs-
recht unterliegenden Teile des Gemeinschaftseigentums ordnungs-
gemal instand zu halten und instand zu setzen...
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Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. II: Keine

Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belastun-
gen konnten nicht festgestellt werden. In der vorliegenden Wertermitt-
lung wird (ggf. fiktiv) davon ausgegangen, dass keine nicht eingetrage-
nen Rechte und/oder Belastungen vorliegen. Schuldverhaltnisse, die
ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht Ein glltiger Bebauungsplan vom 12.12.1992 mit der Bezeichnung ,Hof-
gartenweg’ liegt vor.
Art und Mal} der baulichen Nutzung werden wie folgt festgesetzt (Aus-
zug aus dem Bebauungsplan):
Art der baulichen Nutzung: WA Allgemeines Wohngebiet
Maf der baulichen Nutzung: E — Nur Einzelhduser zuldssig mit max. 2
Wohnungen
GRZ Grundflachenzahl 0,35
GFZ Geschossflachenzahl 0,7
Zahl der Vollgeschosse: 1 Vollgeschoss, 1 Dachgeschoss,
Dachneigung 35° bis 48°.

In der Begriinung der Stadt zum Bebauungsplan wurde des Weiteren
wie folgt ausgefihrt (Auszug):

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen in der Talaue des Gail-
baches und im Bereich der Flur Bangert umfangreiche éffentliche und
private Grinflédchen sowie einen Kinderspielplatz vor, um den natir-
lichen Talcharakter beiderseits des Gailbaches zu erhalten, den
Hochwasserabflul zu gewdhrleisten und Sch&@den durch das Hochwasser
mdglichst gering zu halten. Eine bereits fertige Planung "Naturnaher
Ausbau des Gailbaches" wurde in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Das Grundstuck ist im Rahmen der Festsetzungen ausgenutzt. Zukunf-
tige bauliche Erweiterungen sind aufgrund des Baubestands/Konzeption
unwahrscheinlich (Abklarung Uber Bauvoranfrage).

Denkmalschutz: Kein Denkmalschutz.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

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

Grundstticksqualitat: Baureifes Land
Bauordnungsrecht
Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnisse

und eingeholten Informationen zur &ffentlich-rechtlichen Situation
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht ber-
pruft. Baubehdrdliche Auflagen oder Beschrankungen wurden nicht mit-
geteilt.
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25 Qualitiatsstichtag und Grundstiickszustand

Gemal § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt auf
den sich der fir die Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand
bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks
zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist

Der Grundstiickszustand ergibt sich gem. § 2 (3) ImmoWertV aus der
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsédchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermitt-
lungsobjekts (Grundstlicksmerkmale).

Beurteilung: Der Qualitatsstichtag entspricht vorliegend dem Wertermitt-
lungsstichtag, da weder aus rechtlichen oder sonstigen Griinden ein
anderer Stichtag mafRgeblich ist. Eine zukiinftige anderweitige Nutzung
des Grundstiicks wird nicht vermutet.

3 Beschreibung Gebaude und AuRenanlagen

3.1. Allgemeines

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der
vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden gemaf offensichtlicher und vorherr-
schender Ausflihrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Fir die Bewertung des Gebaudes werden die notwendigen Renovierungs- und Instandhaltungs-
[Fertigstellungskosten in dem Malle angesetzt, wie sie zur Erzielung der Ertrage/Mieten notwendig erschei-
nen.

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich und ohne Funktionsprifung erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und tberschlagig geschatzt
und berticksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsscha-
digende Bauteile wurden nicht durchgeflhrt.

Gebaude: Doppelhaushalfte in der Rechtsform von Wohnungseigentum mit Erd-
geschoss, Dachgeschoss und Spitzboden (ohne Keller).

Baujahr/Restnutzungsdauer: Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen:
Baujahr: 2019
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer: 63 Jahre
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3.2 Gebaudebeschreibung
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Eingangsdiele mit Duschbad, Treppenhaus, Kiiche, Hausanschluss-
raum, Wohn-/Essraum, Terrasse.

Flur, 2 Schlafzimmer, Ankleidezimmer, Badezimmer.

Hobbyraum

Ausstattungs- und Qualitatsbeschreibung der baulichen Anlagen

Konstruktionsart:
Fundamente:
Aullenwande:

Geschosstreppe:

Dach:

Fenster- und AuRentliren/
Hauseingang:

Innenwande und —tiren:

Deckenkonstruktion:

FuRboden:

Sanitareinrichtungen:

Massive Mauerwerksbauweise.

Massiv.

Einschaliges Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem; Gesamt-
wandstarke gem. Plan 34,5 cm (17,5 cm tragendes Mauerwerk zzgl. 17
cm Damme- und Putzschicht), Reibeputz, hell gestrichen.
Halbgewendelte Stahlrohrahmentreppe mit provisorischer Stufenauflage
aus Holzwerkstoffplatten (OSB-Platten) vom Erdgeschoss bis zum
Spitzboden. Zwecks Fertigstellung ist ein Stufenbelag und ein Treppen-
gelander einzubauen, der Stahlrohrahmen anzustreichen oder zu ver-
kleiden (siehe Anlage bereitgestelltes Foto).

Krippelwalmdach; Eindeckung mit grauen Dachsteinen. Zum Hofgar-
tenweg ist ein Giebelhaus mit Satteldach ausgebildet; je Dachhalfte ein
Wohnraumdachflachenfenster aus Kunststoff eingebaut (Dachraum ge-
dammt).

Weille isolierverglaste Kunststofffenster (Dreifachverglasung) mit
elektrischen Kunststoffrollldden, im Bereich Wohnraum als Fenstertlre.
Im Ober- und Dachgeschoss zusatzlich groRe Wohnraumdachflachen-
fenster.

Hauseingangstire mit schmalem Seitenteil verglast (opak) als Metall-
rahmentlre mit glatter Oberflache und Stol3griff aus Edelstahl. Fillung
und feststehendem verglasten Seitenteil. Ein Einwurfbriefkasten ist an
der Hauswand montiert, ebenso eine Klingel. Der Zugang zum Wohn-
haus vom Wohnweg ist offen (ohne Einfriedung) und unbefestigt.

Massive tragende und nicht tragende Innenwénde, gemauert und ver-
putzt, weil oder farbig gestrichen. Die Wande in den Badern sind raum-
hoch gefliest (besondere schmale Fliesen im rhombusholzleistenoptik
(Duschriickwand und Rickwand Badewanne), sonst graue GrofR3format-
fliesen. Hochwertige Ausstattung.

Raumhohe wandbiindige (verdeckte Zargen — siehe Anlage bereitge-
stelltes Fotos) bessere Innentiren (italienische Bauart); die Turblatter
wurden zum Teil mit Wandfarbe gestaltet (flachenblindiger, ungestorter
ruhig gestalteter Wandverlauf); sonst weil3 HPL-beschichtet.

Massive Bodenplatte und Decke iiber Erdgeschoss mit FulRbodenauf-
bau (Abdichtung, Dammschicht, Estrich, FuRbodenbelag). Decke Uber
Obergeschoss als Holzbalkendecke. Deckenhdhen: EG 2,6 m, OG ca.
2,4 m — mit Dachschragen, DG bis in den Giebel offen mit Dachschra-
gen. Decken verputzt oder mit Trockenputz, glatt gespachtelt und weif}
angestrichen.

Hochwertige Eichendielenbdden (EG und OG — Wohn- und Schlafberei-
che, Kuche). Sanitar mit grauen GroRformatfliesen. Im Dachgeschoss
OSB-Holzplatten. Es fehlen insgesamt die FuBbodensockelleisten.
AuRenwasseranschluss.

EG: Waschraum mit Waschmaschinenanschluss und Entwasserungs-
anschluss. Kiche mit den erforderlichen Be- und Entwé&sserungsan-
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Heizung:

Schornstein, Kamin:
Sonstige techn. Anlagen:

Baumangel und Bauschaden:

Beurteilung der Qualitat:
Wirtschaftliche Wertminderung:

Besondere Einrichtungen und
Zubehr:

12

schlissen. WC-Raum mit bodengleicher Dusche, Handwaschbecken,
Vorrichtung fiir wandhangendes WC (fehlt noch).

OG: Badezimmer eingemauerter Badewanne; Vorrichtung fir wandhan-
gendes WC und Waschtisch (fehlen noch, ebenso Spiegel — diese sind
in  Grofformat, flachenblindig zwischen eingeputzten LED-
Beleuchtungsleisten vorgesehen.). Armaturen schwarz. Bad mit Ein-
bauméblierung (Regale); nach Fertigstellung handelt es sich um eine
hochwertige Badausstattung.

DG: Im Dachgeschoss wurde mit leichten Trennwanden neben der
Treppe ein kleiner Raum abgeteilt. Vorgesehen ist ein zusatzliches Bad
und/oder WC-Raum — die Anschliisse sind vorgesehen, der Raum je-
doch nicht fertiggestellt.

Luft-Wasser Warmepumpenheizung Fa. Wolf (Auen- und Innengerat)
mit zentraler Warmwasserbereitung. Warmeuibertragung mittels Fubo-
denheizung.

Ohne.

Baujahresgemale bessere Ausstattung mit mehreren Steckdosen und
Lichtauslassen je Raum, Medienanschliisse, Klingel), elektrisch bedien-
bare Rollladen. Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen wurde
nicht geprift. Breitbandklasse gem. Breitbandatlas: FTTC (Fibre to the
Curb ist eine Art von Glasfaseranschluss, bei dem die Glasfaser bis zu
einem Verteilerkasten am Stralenrand verlegt wird. Von dort aus wird
die Internetverbindung Uber bereits vorhandene Kupferkabel bis zum
Endkunden weitergeleitet).

Fertigstellungsbedarf Innen:

Treppe: Stufenbelag und Gelander anbringen, Anstrich.

Innenausbau Sanitar: Montage Sanitdrobjekte im Bad DG (WC und
Waschbecken) sowie im EG und DG Wande fertigstellen und/oder
groR¥flachige Wandspiegel einbauen (so ist es vorgesehen).
FulRbodensockelleisten einbauen; Fensterbank einbauen, Terrassentire
Anschlufy/Abdichtung Terrassentire ordnungsgeman herstellen.

Elektro Fertigmontage (in geringerem Umfang).

Fertigstellungsbedarf AulRen:

Hauszugang/Zufahrt pflastern 0.a. befestigen.

Terrasse herstellen/fertigstellen/reparieren

Zugang Fenstertiranschluss Terrasse auf’en ordnungsgemafd abdich-
ten.

Baumangel: Treppenaufgang zum Spitzboden: Hier ist die Kopffreiheit
nicht gegeben (unter 1,8 m — Podest ragt in die Lauflinie/Gefahr wegen
Kopfverletzungen).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass Angaben zu Fertigstel-
lungsbedarf, Baumangel und Bauschaden in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein auf der Grundlage der Augenscheinnahme beim Ortstermin,
ohne differenzierte Bestandsaufnahme und weitergehende Untersu-
chungen resultieren, da grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (dazu ist ein Bauschadensgutachten zu beauftragen).

Gut; es besteht Fertigstellungsbedarf.

Keine

Keine
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3.21 Energetische Beurteilung der Bauqualitit und der Barrierefreiheit

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

Vom Eigentiimer wurde kein Energieausweis gemal § 79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energie-
bedarf vorgelegt.

Energieeffizienzklassen A+ bis H gem. Anlage 10 GEG (Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020).

Energieeffizienz- | Endenergie | Energiebedarf (energetische Mindestanforderungen an Wohngebaude, gem. H.
klasse kWh/(m?-a) | Scherr in GuG/Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 1/2009)
A+ <30 Passivhauser: 15 kWh/m? Wf1l. p.a.
A <50
B <75 Nach Energieeinsparverordnung (EnEV 2007): 70 kWh/m? WHfl. p.a.
C <100 Nach Warmeschutzverordnung 1995 (WschVo 1995): 100 kWh/m?2 Wil. p.a.
D <130
E <160
F <200 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau ab 1982 bis 1995: 220 kWh/m?2 WHl. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wf1l. p.a

Gemal der baujahrestypischen Bauart ist das Gebaude entsprechend der Energieeffizienzklasse A-B
zuzuordnen.

Gebaudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind glinstig.
Energetische Verbesserungen: Keine. Das Haus ist gut gedammt.
Energetische Schwachstellen: Keine festgestellt

Barrierefreiheit: ImmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Gem. § 4 des Behindertengleichstellungsgesetzes sind u. A. bauliche und sonstige Anlagen sowie andere
gestaltete Lebensbereiche barrierefrei, wenn sie fir Menschen mit Behinderungen in der allgemein dblichen
Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich und nutz-
bar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zuldssig.

Im Sinne des § 4 des Behindertengleichstellungsgesetztes ist das Wertermittlungsobjekt nicht barrierefrei,
da keine Rampen oder Aufziige vorhanden sind und Tardurchgangsbreiten sowie der erforderliche Platz-
bedarf in den Nasszellen, Fluren und Aufenthaltsrdumen z.T. nicht ausreichend gem. DIN 18040-1 bemes-
sen ist. (Anmerkung: Bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2 flr
Ein- und Zweifamilienwohnhauser existieren nicht, bei Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen sind die
Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom jeweili-
gen Grundsticksteilmarkt abhangig. Fur diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei der Ver-
wendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Ver-
gleichsfaktoren), diesbezigliche Einflisse beriicksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen in Bezug
auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.
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3.3 Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,
Grundstiickszugang:

Besondere Bauteile:

Garage und Stellplatz:

Terrasse:

Garten:

Versorgungsanschlisse:

Abwasserbeseitigung:

Beurteilung:

Offener Grundstiickszugang, ohne Einfriedung. Zum westlichen Nach-
barn mit Grenzwand, sonst Einfriedung mit Holzschutzzaun, Maschen-
drahtzaun und Beton L-Steinen.

Die Grundstiickszufahrt mit dem Stellplatz und der Weg zur Eingangsti-
re sind noch unbefestigt und fertigstellungsbedurftig.

Ladestation fir Elektrofahrzeug. Sonst keine weiteren wertrelevanten
besonderen Bauteile feststellbar.

Ohne Garage.
Sonst 1 offener, unbefestigter PKW-Abstellplatz vor dem Haus.

Fertigstellungsbedirftige Terrasse mit Holzdielen.

Garten mit Rasen, Blischen, Hecken; einfache Grunanlage.

Wasser, Strom, Glasfaseranschluss (FTTC / — Glasfaseranschluss bis
zum Kabel-Verzweiger am StralRenrand = Fiber To The Curb). Elektro-
Ladestation fir PKW (Wallbox).

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

Einfache, fertigstellungsbedirftige Auflenanlagen.

3.4 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Wertermittlungsobjekt in Gailbach / Aschaffenburg, handelt es sich um ein fertigstellungsbeduirfti-
ges Doppelwohnhaus in der Rechtsform von Wohnungseigentum. Die Wohnlage ist durchgrint, l1andlich
und ruhig. Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale genigt das Wohnhaus
nach Fertigstellung Uberwiegend mittleren bis gehobenen Wohnanspruchen.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Einfamilienwohnhaus.
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4 Verkehrswertermittiung
4.1 Allgemeine Kriterien
§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
waére.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstlicksteilen einschlieBlich ihrer Be-
standteile sowie ihres Zubehors ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV), Bodenwertermittiung (gem. §§ 40 — 45 Im-
moWertV 2021)

e das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV)

e das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Bertcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren:

Bei der Grundstlickswertermittlung kann das Vergleichswertverfahren angewendet werden, wenn geeignete
Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren vorliegen, die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt Uberein-
stimmen.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstliick nachhaltig er-
zielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstticks ist (z.B. Mietwohngrundstiicken,
gemischt genutzte Grundstiicken, Geschaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzte Grundstlicke).

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Erzielung eines Ertrages durch
Vermietung oder Verpachtung nicht im Vordergrund steht. Dies gilt iberwiegend fir individuell gestaltete
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, besonders, wenn sie eigengenutzt sind.

Kriterien zur Verfahrenswahl

- Grundsatzlich sind zur Wertermittlung eines oder mehrere der o0.g. Verfahren heranzuziehen. Rechenab-
lauf und EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen und die Preisbildung transparent darstel-
len. Grundsatzlich ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ausreichend, soweit die zur Verfi-
gung stehenden erforderlichen Wertermittlungsdaten geeignet sind.

- Zwecks Plausibilisierung kann bei bebauten Grundstiicken ein zweites unabhangiges Wertermittlungs-
verfahren angewendet werden.

- Es sind die Verfahren geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, welche
fur marktkonforme Wertermittiung erforderliche Daten (Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten Ver-
gleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.) i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB in Verbin-
dung mit § 12 (1) ImmoWertV am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet werden kénnen bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach § 6 ImmoWertV
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewodhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begriinden.

Bei dem Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushalfte in der Rechtsform von Wohnungseigentum) handelt es
sich um ein typisches Eigennutzobjekt, so dass auf der Grundlage der wahrscheinlichsten Nachfolgenut-
zung, das Sachwertverfahren vorrangiges Verfahren ist. Das Sachwertverfahren kann angewendet werden,
da die Marktdaten, insbesondere die Normalherstellungskosten und Sachwertfaktoren bekannt sind. bzw.
modellkonform abgeleitet werden kénnen.

Zur Ergebnisstiitzung und Kontrolle wird auch das Ertragswertverfahren angewendet, da fir die zu bewer-
tende Grundstiicksart die erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatz, Bewirtschaftungskosten, Restnut-
zungsdauer) zur Verfiigung stehen bzw. abgeleitet werden kénnen und eine Vermietung in der Metropolre-
gion auch mdglich/ublich ist.

Ein zweites Verfahren stiitzt das Ergebnis. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer untersucht alter-
nativ zum Erwerb der Immobilie eventuell auch die Anmietung eines Objekts. Aus den hieraus erzielten
Mietkosten (Ertragen) lassen sich wiederum Vergleiche iber die Hohe von Baukosten und Grundstiickskos-
ten anstellen.

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

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

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

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

Gemaly Bodenrichtwertauskunft (Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien
Stadt Aschaffenburg) betrdgt der Bodenrichtwert im Gebiet zum Stichtag 01.01.2024 320,00 €/m? (er-
schlieBungsbeitragsfrei).

Beurteilung des Bodenrichtwerts

Definition: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache fUr eine Mehrzahl von Grundstticken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnis-
se vorliegen (Bodenrichtwertzone). Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstuck, das fir die je-
weilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrundstick).

Der Bodenrichtwert entspricht dem 0rtlichen Grundstliicksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart anwendbar, die Abweichungen kénnen gem. nachfolgender Bodenwertermittiung
bertcksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks (Flurstiick 70/1)

Grundsticksqualitat: Baureifes Land; Grundstlcksflache 484 m2

Bodenwertermittlung

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die Lage in der Bodenrichtwertzone mit den typischen
wohnbaulichen Nutzungen (Uberwiegend Ein-/Zweifamilienwohnhauser). Das Grundstiick (Gartenseite mit
Wohnraum) ist talseitig nach Stden ausgerichtet (positiv — Zuschlag). Die Lage im gefahrdeten Bereich des
Bachlaufs (Oberflachenabfluss, wassersensibler Bereich), ist im Vergleich zu héher gelegenen Grundsti-
cken, ggf. auch mit besserer Aussicht benachteiligt, ebenso die Mikrolageeigenschaften aufgrund einer
verdichteten Doppelhausbebauung. In der Summe bemessene Anpassung: 5 % Abschlag (Faktor 0,95).
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Bodenpreissteigerungen sind in der Mikrolage statistisch nicht feststellbar. Eine Anpassung an die Grund-
stlicksausnutzung (WGFZ) im individuellen Wohnungsbau ebenso nicht. Gemal Auswertung der Boden-
managementbehdrde im vergleichbaren sudhessischen Immobilienmarkt, war eine Abhangigkeit der
Grundstiicksgréle vom Bodenwert in vergleichbaren Lagen ebenso nicht feststellbar.

Resultierender Anpassungsfaktor: 0,95

Bodenwertermittlung

Flurstlick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstiicksflache | Bodenwert
richtwert faktor
Gebaude —und Freiflache, 2 2
70/1 Hofgartenweg 24, 24a 320 €/m 0,95 484 m 147.136 €
Summe
Anteilig 262 / 484 = rd. 80.000 €
4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittiungsverfahren

Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maR3gebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer, die
wesentlich langer sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgré3e in den Rechen-
verfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) verdéffentlichten
Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukiinftig mafRigeblichen Modellansatz 80
Jahre (Grundlage hierflr ist die neue ImmoWertV vom 14.07.2021 die seit 01.01.2022 verbindlich ist). Da
die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten des Gutachterausschusses aktuell noch auf der Basis einer
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet wurden, betragt die Gesamtnutzungsdauer in diesem Wer-
termittlungsmodell entsprechend 70 Jahre (Grundlage § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlagen am malfigeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer ver-
langern oder verkiirzen. Die Restnutzungsdauer betragt im Bewertungsmodell gem. nachfolgender Ermitt-
lung 63 Jahre.

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

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

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Grundlage fur den Ansatz durchschnittlicher Herstellungskosten sind die Normalherstellungskosten gem.
Anlage 4 (zu Absatz 5 Satz 3 der ImmoWertV - NHK 2010). Es handelt sich dabei um modellhafte Kosten-
kennwerte flr das Sachwertverfahren, die unter Berlicksichtigung der dem Bewertungsobjekt entsprechen-
den Merkmale, wie Gebaudetyp und Ausstattungsstandard ermittelt werden. Sie sind bei der Ermittlung des
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vorlaufigen Sachwerts mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswertminderung zu ver-
ringern. Der Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV) ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse
am ortlichen Grundsticksmarkt.

Eigenschaften des tabellierten Standardgebéaudes:

Nutzungsgruppe: 2.31/2.32
Ausstattungsstandard: mittel-gehoben
NHK 2010, rd.: 890 €/m?2, inkl. USt und Baunebenkosten
Regionalfaktor: 1
Angepasste NHK 2010: 890 €/m? BGF
Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Wohnhaus rd.: 890,00 €/m2 BGF
Ausstattungsmerkmal Wagungsanteil
Typ: 2.31/ 2.32 Standard 1 2 3 4 5
AuRenw ande 0 0 23 0 0 23
Dacher 0 0 7 8 0 15
Fenster u.Auentiiren 0 0 0 11 0 11
Innenw énde u. Turen 0 0 7 4 0 11
Deckenkonstruktion 0 0 11 0 0 11
FuRbdden 0 0 0 5 0 5
Sanitar 0 0 0 9 0 9
Heizung 0 0 0 9 0 9
Tech. Einrichtungen 0 0 0 6 0 6
Kostenkennw ert fir
Gebaudeart in €/nm? 637,5 | 697,5| 805 | 967,5 | 1210

€/m? BGF
AuRenw ande 185,15
Dacher 133,75
Fenster u. AufRentiiren 106,425
Inenw ande u. Turen 95,05
Deckenkonstr./Treppen 88,55
FuRbdden 48,375
Sanitar 87,075
Heizung 87,075
Tech. Einrichtungen 58,05
Kostenkennw ert fiir
Gebaudeart in €/n? 637,5 | 697,5| 805 | 967,5 | 1210 890

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

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

AuRenanlagen sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche An-
lagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauflenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen). Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen. Soweit
wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, kann der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart
Ublichen baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen sachverstandig geschatzt werden, nach Erfah-
rungsansatzen oder nach den durchschnittlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten ermittelt wer-
den. Soweit Teilnehmer im gewohnlichen Grundstlicksverkehr wegen erheblicher Abweichungen dartber
hinaus hier Zu- und Abschlage am Kaufpreis bestimmen, ist der Werteinfluss als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) und objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39
ImmoWertV)

Gem. § 21 (3) ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Sachwertfaktoren werden u.a. von den Gutachterausschiissen
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 39 ImmoWertV auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Dabei handelt es
sich um typisierte Durchschnittswerte, die im Speziellen auf ihre Eignung zu priifen sind und falls erforder-
lich, objektspezifisch anzupassen sind.

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

Gem. Immobilienmarktbericht 2025 fur den vergleichbaren sidhessischen Immobilienmarkt wird der Sach-
wertfaktor in der Bodenrichtwertlage bei dem vorlaufigen Sachwert mit 1,1 bis 1,2 verdffentlicht (Stan-
dardabweichung +/- 0,20). Unter Bertcksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale im Rah-
men der Auswertungen bemessener objektspezifischer Sachwertfaktor: 1,13

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse (§ 7 ImnmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstuicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschéaftsverkehr (markit-
Ublich) malRgebenden Umstande wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets. Die Berlicksich-
tigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und In-
dexwerten, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch
den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssatzen und im Sachwertverfahren
bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
Sachwertfaktoren. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung dieser Daten durch An-
passung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage erforder-
lich. Aufgrund der zum Auswertungszeitraum (Datengrundlage fir die Auswertung von Vergleichsfaktoren,
Liegenschaftszinssatzen und Sachwertfaktoren der Bodenmanagementbehdrde, verdéffentlicht im Immobili-
enmarktbericht 2025 fir den vergleichbaren siidhessischen Immobilienmarkt, waren Grundstiicksverkaufe
aus den Jahren 2023 -2024) verdffentlichten Marktdaten nach § 193 (5) Baugesetzbuch, ist nach Prifung
eine uber das Maf} nach §§ 26, 33 und 39 ImmoWertV, keine weitere Anpassung erforderlich.

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (DIN 277-2) bezieht sich auf alle marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grund-
rissebenen eines Bauwerks und wird nach den Aullenmalen ermittelt.

Baupreisindex

Zur Umrechnung der durchschnittlichen Herstellungskosten auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in der Hauptsache Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Priifungen
und Genehmigungen. Diese sind in den NHK 2010 ebenso wie die Umsatzsteuer enthalten.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile
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Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflachen werden einige, den Gebaudewert wesentlich beeinflussende
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normge-
baude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren z.B.
insbesondere Kelleraulientreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, ggf. auch Balkone,
Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewdhnlichen Grundsticksverkehr zu-
séatzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen, wertmaBig zusétzlich
als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale nach der Marktanpassung oder als Zuschlage bei
den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit Ublicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Ge-
baudewert erhéhende besondere (Betriebs)Einrichtungen sind deshalb, soweit dies im gewdhnlichen
Grundstiicksverkehr honoriert wird, zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder Zeit-
wert) des Normgebaudes zu beriicksichtigen.

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

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den zu-
grunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschlieRende Auflis-
tung moglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschéatze sowie
6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig be-
ricksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu-
oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzu-
setzen.

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch nach-
tragliche aullere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren. Fur behebbare Schaden
und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der marktangepassten Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
werden in dem Male angesetzt, um die im Ertragswertverfahren eingestellte Miete nachhaltig zu erzielen.
Sie beinhalten insgesamt auch erforderliche Modernisierungen, soweit diese wirtschaftlich sinnvoll sind.

BoG Baumangel und -schaden
Kopfhéhe Treppenaufgang zum Dachspitz — hier ist ein Holzpodest rickzubauen, da die Kopfhéhe
beim Durchgang/Treppenaufgang zu niedrig ist (Verletzungsgefahr).

BoG Fertigstellungsbedarf
AuRenanlage, Stellplatz, Eingangsweg und Hauszugang sind zu befestigen (Anmerkung: Die in der
Wertermittlung verwendeten Daten wie Vergleichsfaktoren, Sachwertfaktoren und Liegenschafts-
zinssatze wurde aus tatsachlichen Immobilienverkdufen abgeleitet, bei denen AulRenanlagen in ei-
nem ublichen Standard vorhanden waren). Terrassenbelag reparieren/erganzen, fertigstellen (beim
Ortstermin wegen Schneefalls nicht vollstdndig einsehbar), Terrassentlrelement ordnungsgeman
abdichten inkl. Fensterbankprofil
Innenausbau: Fertigstellung Sanitar: Duschbad EG und Badezimmer Dachgeschoss sind fertigzu-
stellen (Wandspiegel, Badobjekte — WC und Waschbecken).
Bodenbelagsarbeiten / Anbringen von Sockelleisten
Fertiginstallation Elektro (Leuchten).
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Treppe vom Erdgeschoss bis zum Dachspitz fertigstellen. Aktuell ist die Treppe mit einem proviso-
rischen Treppenstufenbelag und ohne Treppengelander hergestellt.
Abschlag fur Fertigstellungsbedarf, Baumangel, Bauschaden psch. 30.000,- €

Ein (ggdf. fiktiver) Kostenaufwand zur Beseitigung ggf. bestehender kleinerer Mangel und Schaden, die
nicht zwingend unmittelbar beseitigt werden miissen, ist in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen
einer ordnungsgemalen Instandhaltung sowie im Ansatz der Wertermittlungsdaten bereits bertcksich-
tigt.

Der Ansatz eines Werteinflusses (marktangepasster Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungs-
aufwand, Fertigstellungsbedarf) erfolgt unter Berlicksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschafts-
zinssatze und Marktanpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Baumangeln
und Bauschaden sowie Aufwendungen fir Schoénheitsreparaturen im gewohnlichen Geschaftsverkehr.
Tatsachliche Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen kénnen abweichen.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzliglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttb-
lich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich
erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbeson-
dere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Vorliegend werden die marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde gelegt (ortslibliche Vergleichsmiete).
Grundlage sind bekannte Vergleichsmieten, Mietspiegel von Aschaffenburg (Anmerkung: der Mietspiegel
ist nicht anwendbar bei Einfamilienwohnhausern), aus der Mietpreissammlung des Sachversténdigen, ak-
tuelle Mietangebote, der IVD Preisspiegel Hessen sowie die Mietpreistibersicht des Gutachterausschusses
fir den vergleichbaren Immobilienmarkt Stidhessen, verdffentlicht im Immobilienmarktbericht. Ein qualifi-
zierter Mietspiegel liegt nicht vor. Fur das Wohnhaus wird die marktibliche Miete in Anlehnung an die orts-
Ubliche Vergleichsmiete mit psch. 1.600 €/Monat (entspricht ca. 11,59 €/m?) bemessen.

Mietpreisbildende Wohnlagekriterien (Auswahl):

e Immissionen (Verkehrslarm, Larm durch Industrie und Gewerbe)
Verkehrsanbindungen — Infrastruktur
Art der Bebauung, Erreichbarkeit 6ffentlicher Griinflachen, Wohnumfeld
Sonstige Mikrolageeigenschaften (Aussicht/Tallage, Wassergefahrdung)
Das soziale Umfeld, die Adresse

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstickseigentimer zu tragen hat und
werden in der markttblichen Héhe in Anlehnung an das Wertermittlungsmodell des Gutachterausschusses,
verdffentlich im Immobilienmarktbericht und der Immobilienwertermittlungsverordnung bertcksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnut-
zungsdauer aufgewendet werden mussen.

Sie umfassen somit sowohl die Kosten der Verwaltung, der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneue-
rung einzelner Bauteile (Instandhaltungskosten), dem Mietausfallwagnis und den Betriebskosten i.S. des §
556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuches. Die Einzelansatze fur Verwaltungs- und Instandhal-
tungskosten sowie flir das Mietausfallwagnis wurden entsprechend dem Bewertungsmodell nach der Im-
mobilienwertermittiungsverordnung Anlage 3 und/oder vorrangig den Verdffentlichungen im Immobilien-
marktbericht des Gutachterausschusses entnommen, in dessen Bewertungsmodell bewertet wird.
Anmerkung zu den Instandhaltungskosten: Sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alte-
rung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wah-
rend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Sie umfassen somit sowohl die Kosten der
laufenden Unterhaltung wie auch die Erneuerung einzelner Bauteile. Folglich werden bei der Verkehrswer-
termittlung nur die notwendig erforderlichen marktangepassten Kosten zur Beseitigung von Bauschaden,
Baumangeln, Instandhaltungsriickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren angesetzte Mie-
te (marktubliche Miete) zu erzielen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) und objektspezifischer angepasster Liegenschafts-
zinssatz (§ 33 ImmoWertV)
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Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermit-
telte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Vom Gutachterausschuss Aschaffenburg liegen keine Auswertungen zu Liegenschaftszinssatzen vor. Ge-
mafk den im Immobilienmarktbericht 2025 fir Slidhessen (es handelt sich hier um vergleichbare Immobili-
enverkaufe/Daten) verdffentlichten und nach Priifung geeigneten Liegenschaftszinssatzen flir vergleichbare
Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage, betragt der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)
fur Wohnungseigentum 3 % und fir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhuser rd. 2 %. Der vorlaufige
mafgebliche Liegenschaftszinssatz wird flir das Doppelhaus in der Rechtsform von Wohnungseigentum
mit 2,5 % bemessen. Unter Berlcksichtigung der weiteren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (La-
ge, Fertigstellungsbedarf, Anbauart, ohne Garage) wird der Liegenschaftszinssatz im Rahmen der Band-
breite (Standardabweichung +/- 1,0 - dies entspricht der durchschnittlichen Entfernung aller gemessenen
Auspragungen eines Merkmals vom Durchschnitt/arithmetischen Mittelwert) mit 3,0 % bemessen.

Modellkonform angepasster gewahlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 3,0 %.

4.5 Sachwertermittlung gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV

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

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

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

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Bauméangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

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

Der Wert der AuRenanlagen wird entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebdude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungsansatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Zeitwert der baulichen Anlagen und Auflienanlagen ergibt unter Berlicksichti-
gung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude
und Aufdenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufigen
Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

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

Das modellkonform durchgefiihrte Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sach-
wertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienan-
lagen) den Vergleichsmalfistab bildet.
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4.51 Sachwertberechnung

Baupreisindex (Bezugsjahr 2010 = 100 angepasst an Wertermittlungsstichtag): 191

Brutto-

Gebaudeart Grundflache Normalherstellungs- Herstel-
Wohnhaus BGF Kosten (NHK 2010) lungskosten
Indexiert €
2 2

m €/m €/m? (Spalte 2 x 4)
1 2 3 4 5
DHH 213 890 1.700 362.100
Gesamt

Wert der AuRenanlagen und besonderen Bauteile (Zeitwert) psch.
Ver- und Entsorgungsanschliisse, Auf3enanlage

Gebaudewert inkl. Wert der AuRenanlagen und besonderen Bauteile

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Sachwert des Grundstuicks

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
Anpassung (Faktor) § 7 Abs. 2 ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Lineare Wert-
minderung

Zeitwertfaktor
RND/GND

6
63/70

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Fertigstellungsbedarf, Baumangel, Bauschaden

Marktangepasster Sachwert rd.

23

Gebaudewert

€
(Spalte 5 x 6)

7
325.890 €
325.890 €

15.000 €

340.890 €

80.000 €

420.890 €

1,13
1,00

475.606 €

30.000 €

446.000 €
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4.6 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert regelmafig auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Die erzielbaren Ertrage werden als Rohertrag bezeichnet, nach Abzug der Bewirtschaftungskosten
ergibt sich der Reinertrag.

Grundgedanke ist, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Reinertrag (Einnahmeuberschuss)
aus dem Grundstlick, die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukunftigen Einnahmeuberschissen diskontiert, bzw. als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Gemal § 27 der Immobilienwertermittlungsverordnung wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertrage der vorlaufige Ertragswert ermittelt nach

§ 28 ImmoWertV Allgemeines Ertragswertverfahren

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

§ 29 ImmoWertV Einfaches Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags und dem Uber die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt werden durch Bil-
dung der Summe aus den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus
gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Periode innerhalb des Betrachtungszeitraums und
dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwert des
Grundstucks.

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich, im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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4.6.1 Ertragswertberechnung

Wohn-/Nutzfliche Markttblich erzielba-

Mieteinheit & s re Nettokaltmiete
m? ertragsfahig 2
€/m
DHH 138 11,59
Summe
Rohertrag 31 (2) ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltung

Mietausfallwagnis

(429 €)

2 % vom Rohertrag rd.

Instandhaltung (14 €/m#*138) +16 € (P)
Gesamt

Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV

Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 3,0 % von 80.000 €

Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor § 34 63 Jahren Restnutzungsdauer

3,0 % Objektspezifisch angepasster

ImmoWerty Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der baulichen Anlagen

Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung

§ 40 ImmoWertV

§ 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale § 8 ImmoWertV

Fertigstellungsbedarf, Baumangel, Bauschaden

Marktangepasster Ertragswert rd.

Monatlich
€ (gerundet)

1.600,00

429 €
384 €
1.948 €

25

Jahrlich
€

19.200,00 €
19.200,00 €

19.200,00 €

2.761,00 €

16.439,00 €

2.400,00 €

14.039,00 €
28,16

395.338 €

80.000 €

475.338 €

1,00

475.338 €

30.000 €

445.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse Reihenmittelhaus
Sachwert: 446.000,- €

Ertragswert: 445.000,- €

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

Bei dem Grundstuck handelt es sich um eine Doppelhaushalfte in der Rechtsform von Wohnungseigentum.
Bei der Bemessung des Verkehrswerts erhalt das Sachwertverfahren Hauptgewicht, da es sich in erster
Linie um ein Eigennutzobjekt handelt. Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert deckt das Ergebnis hinrei-
chend genau.

Die Datenlage stand in beiden Verfahren in guter Qualitat zur Verfiigung. Die Marktlage (allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt) wurde im jeweiligen Wertermittlungsverfahren (Marktanpassungs-
faktor im Sachwertverfahren sowie Miete und Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren) beriicksich-
tigt.

Die Marktgangigkeit wird im Hinblick auf die Lage, Ausstattung und Beschaffenheitsmerkmale als durch-
schnittlich bewertet.

Der Verkehrswert fur das Wohnungseigentum wird vorliegend mit dem Hauptgewicht am Sachwert mit
446.000 € bemessen.

Plausibilitatsprifung Wohnhaus

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden Kenngréf3en:

Relativer Marktwert: rd. 3.232 €/m2 Wohnflache

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 23,2 4,3 %
Marktwert/Reinertrag  rd. 27,1 3,7 %

Das Ergebnis wird gestutzt durch bekannte Verkaufspreise und die Auswertungen der Gutachterausschis-
se fur den Landkreis Aschaffenburg; Auswertungen zu Verkaufspreisen von Reihenhausern und Doppel-
haushalften 2023/2024 im Marktbereich 1 (vergleichbare Bodenrichtwertlage) und Gutachterausschuss
Heppenheim fir Stidhessen, sodass der ermittelte Verkehrswert plausibel ist.
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Aschaffenburg Grundbuch von Gailbach, Blatt 3298 (Wohnungsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis Lfd. Nr. 1 Flurstiick 70/1
262/484 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Hofgartenweg 24,
24a, Gebaude- und Freiflache, GrolRe 484 m?

Der Verkehrswert des 262/484 Miteigentumsanteil an dem mit einem Doppelhaus bebauten Grundstilicks,
Hofgartenweg 24 und 24a in 63743 Aschaffenburg, verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2 (Doppelhaushélfte Haus Nr. 24) wurde zum Stichtag 03.02.2026
ermittelt mit rd.

446.000,- €

in Worten: Vierhundertsechsundvierzigtausend Euro

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

s ﬂg%‘h
®
SPRENGNEWER

Immobrhienbewertung

Dipl-Ing. Architekt Carlo Gross
ZERTIFIKATSNR. 0704-004

% Zertifizierter Sachverstindiger £

% fir immobilienbewertung

%, ZUS Sprengnetter Zert (WG) 7-5
X e

7(4.
Ve

Altheim, den 11.02.2026 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

Das Gutachten wurde fir die im Auftrag benannten Beteiligten und fiir den benannten Zweck erstattet und
gilt nur fur das darin benannte Objekt. Es darf ohne meine schriftliche Zustimmung nicht anderweitig ver-
wendet werden. Es ist in so vielen Ausfertigungen erstellt, wie auf der ersten Seite ausgewiesen. Verviel-
faltigungen, auszugsweise Kopien oder die Nutzung durch Nichtbeteiligte sind nicht statthaft.
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6 Makro- und Mikrolagedarstellung

Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
Anmerkung: Im Mikrolageplan sind die neu erstellten Doppelhduser (HausNrn.: 24, 24A noch nicht dargestellt. Lage-
darstellung erganzt).
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6.1 Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Grundstiicks (Flurstiick 70/1). Gegenstand der Wertermittlung
ist das Wohnungseigentum (Doppelhaushalfte) mit der Haus Nr. 24 (hier rechts; nachfolgende digitalisierte
Plane ohne Malstab).

:sr:l:hf;i;“g:gita;isierung. Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem

ur .

Stengerstrafie 2 Liegenschaftskataster
63741 Aschaffenburg Flurkarte 1:500

Erstellt am 09.12.2025

Flurstick 701 Gemeinde:  Aschaffenburg
Gemarkung: Gailbach Landkreis Aschaffenburg
Bezirk Unterfranken

5532745

SLLYLS 28

1955/4
1576/14,

9ZovLs 28

5532635

MaBstab 1:500  “rrt ; 5 Meter

Vervielfaltigung nur fir den eig Gebrauch
Zur MaBlentnahme nur bedingt geeignet
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6.1.1 Sondernutzungsplan mit der rot umrandeten Sondernutzungsflache

(rechte Halfte zu Bewertungsobjekt Haus Nr. 24 — Sondereigentum Nr. 2)

|

3

——
3

Familie

Familie
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6.2 Grundriss Erdgeschoss

(Anmerkung — Norden ist hier unten. Das Wohnhaus ist mit dem Garten zum Hofgartenweg, nach Siiden

-hier oben- ausgerichtet)

17

ftf

17

17’2“20

576 L)
1
U M a0 20, ,.0
H= 13— o

~
e ::._ — e
.4:“.1,_“4__ > I
e B % %
82
-
2
-
8
w
&
——
b 3 ‘
g = 3 | sl 3 s
VRS £8 ’ o6 05, A8f i
8 : ﬁ—sfll"f .
! < LT S Rohrkasten 76 231 £ g, &
.n—?\_w— ? _:: \1:. ar = —_— 7
e ol S JOGT T
= ggmmg H 8
E— - '*8"”‘“@,‘4 Ao ARl o« 4
- He 2
i @)= ’ )5"’ 2
N~ “
= MSE FUBO-E-R4 2 m quer|
MSE_FUBO-E S
2 i . + 50% 51 )
-~ §. « ; oo 3£ 10 KUCHE
. *ng a PR +
= Ly gé "é = H
—— o @ ”’
ar ®
(0 Sy
B3 3 “t o
e
-+ r— — —
= o [ il I
Qutdoor Modul DKUW/R |
mt Rolladen I
| [ae e | 20 |2°|
1 275 1'29 1 1.75 1.0¢
Haustir, Trockenbau, 3
Heizung, Sanitr, Elekiro, K7y 1 1" 20{ | |20
Innentreppen und 1.38° 1.01 3.14°
-tiren = EL BH

31

Amtsgericht Aschaffenburg AZ 852 K 30/24
Bewertungsobjekt: Hofgartenweg 24, 63743 Aschaffenburg



6.3 Grundriss Dachgeschoss

32

(Die Aufteilung weicht etwas ab. Innenwande nicht abgeschragt erstellt. Ankleide vom Flur aus offen — ohne Tiire)
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6.4 Grundriss Spitzboden

Anmerkung: Die Treppe zum Spitzboden ist vorhanden/eingebaut. Der Spitzboden ist als Hobbyraum
nutzbar. Es besteht Fertigstellungsbedarf.
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6.5 Querschnitt DHH
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6.6 Wohnflachenberechnung

Die Flachenangaben wurden aus den rechtlich mafgeblichen Planunterlagen zur Teilungserklarung und
Feststellungen beim Ortstermin (geringfigige abweichende Ausfiihrung einiger nichttragender Innenwéande)
ermittelt und auf Plausibilitat geprift. Da der Mietwert auf der Grundlage einer pauschalen Gesamtmiete fir
das Wohnhaus bemessen wird, dient die nachfolgende Aufstellung lediglich der Information zur vorhande-
nen Wohnflache und ersetzt kein Wohnflachenaufmal. Die tatsdchliche Wohnflachenangabe kann abwei-

chen.

Raumbezeichnung Flachen- Lange Breite Flache = Wohn-

faktor / flache

Sonderform
(m) m | m) | m)

Erdgeschoss
Diele 1 2,13 2,51 5,33
Diele 1 0,63 -0,18 -0,11 5,22
TRH-Flur 1 1,86 2,25 4,17
TRH-Flur 1 1,78 1,40 2,49 6,67
Kiiche 1 3,15 4,70 14,78
Kiche 1 1,94 -0,62 -1,20
Kiche 0,5 0,38 0,38 0,07 13,65
HAR 1 3,52 1,39 4,87
HAR 1 0,75 -0,50 -0,38 4,49
Dusch-Bad 1 2,51 1,08 2,69
Dusch-Bad 1 0,75 1,01 0,76
Dusch-Bad 0,5 0,75 -0,38 -0,14 3,31
Wohnen 1 5,76 3,95 22,75
Wohnen 1 3,64 0,40 1,45 24,21
Terrasse, psch. ca. 0,5 6,00
EG ges. 0,00 63,55
Obergeschoss
Diele 1 1,70 2,26 3,84 3,84
Bad 1 3,70 2,14 7,90
Bad 0,5 0,70 -0,70 -0,25 7,65
Eltern (1,5m-Linie) 1 5,76 2,27 13,08
Eltern 1 3,45 1,44 4,97
Eltern 0,5 0,70 0,70 0,25 18,29
Kind/Ankleide 1 5,76 4,15 23,90
Kind/Ankleide 1 -0,10 3,35 -0,34 23,57
Abzug 1,5m-Linie -1,00
OG ges. 52,36
Dachgeschoss
Hobbyraum 1 5,76 4,70 27,07
Abzug Treppe 1 -2,36 1,90 -4,48 22,59
Wohnflache ges. 138

Anmerkung zum Hobbyraum: Der Hobbyraum im Spitzboden ist baurechtlich nicht fir den dauerhaften
Aufenthalt vorgesehen (Darstellung in bereitgestellten Planunterlagen). Als Hobbyraum ist eine Nutzung
jedoch zulassig. Der Mietwert und die Bemessung des Liegenschaftszinssatzes werden auf dieser Grund-

lage abgeleitet.

Bewertungsobjekt: Hofgartenweg 24, 63743 Aschaffenburg
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6.7 Berechnung der Brutto- Grundflache (BGF) nach DIN 277

Geschoss Flachen- Lange Breite | Bereich
Grundrissebene (+/-) faktor /
Sonderform Bereich a
DHH Haus Nr. 24 (m) (m) (m?)
EG + 1 12,20 6,31 76,92 76,92
oG + 1 12,20 6,31 76,92 76,92
DG + 1 9,40 6,31 59,31 59,31
Summe BGF rd. 213

Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht in den Hofgar-
tenweg, rechts das
Bewertungsgrundstuick
mit dem Doppelhaus
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Foto 2

Ansicht Haus Nr. 24
vom Hofgartenweg

Foto 3

Giebelansicht
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Foto 4

Hauszugang

Foto 5

Rickansicht
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2 bereitgestellte Beispielfotos Innenausbau (Fotos 6 und 7)

Tlren

Treppe

Anschlage: 68 Tsd.

39

Amtsgericht Aschaffenburg AZ 852 K 30/24
Bewertungsobjekt: Hofgartenweg 24, 63743 Aschaffenburg



