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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einer Halle fir Tanzschule/ Fit-
nessstudio mit Birogebaude und Einliegerwohnung

Objektadresse: Adam-Opel-Stralie 5
64569 Nauheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Nauheim,
Blatt 3321, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Nauheim,

Flur 14,
Flurstiick 555 (Flache 2.182 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
Auftraggeber: Amtsgericht Gro3-Gerau

Europaring 11 — 13
64521 Gro-Gerau
Auftrag vom 04.08.2025 (Datum des Auftrageingangs)

Eigentimer: zum Zwecke dieser Wertermittlung anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 23.10.2025

Qualitatsstichtag: 23.10.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 23.10.2025

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde eine AufRen- und Innenbesichtigung des Objekts

durchgefiuihrt. Das Objekt konnte dabei tlw. in Augenschein
genommen werden. Hierbei waren die einzelnen Wohnun-
gen des Wohn- und Geschéftshauses nicht zuganglich.

Hinweis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichti-
gung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar
ist und Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: Ein Mieter und der Sachverstandige

Bewertungsobjekt: Adam-Opel-StralRe 5, 64569 Nauheim Seite 4



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstral3e 11 f, 60316 Frankfurt am Main 24 K 16/25

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 24.01.2025;
¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 03.03.2025.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

o aktueller Flurkartenauszug mit Lizenz;

e Bauunterlagen;

e Berechnung der BGF und der Wohn- und Nutzflachen;
¢ Ausklnfte der Gemeinde Nauheim;

o Auskulnfte der Kreisverwaltung (Baulastauskunft);

¢ Auskinfte des Gutachterausschusses Heppenheim.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

a) Mieter und / oder Pachter sind vorhanden (nahere Angaben im Anschreiben).

b) Eine Hausverwaltung nach §26 WEG ist nicht vorhanden.

c) Ein Gewerbebetrieb wird in Form eines Fitnessstudios gefuihrt. Ob ggf. weitere Gewerbean-
meldungen bestehen, wurde nicht Gberprift.

d) Zubehor im Sinne von §97, 98 BGB ist in Form einer Mobilfunkantenne sowie eines Klima-
Splitt-Gerates vorhanden. Die Mobilfunkantenne ist im Gutachten nicht bertcksichtigt. Vorhan-
dene Einrichtungen des Tanz-/ Fitnessstudios wurden nicht berlcksichtigt.

e) Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

f) Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

g) Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

h) Altlasten sind nicht bekannt.

Bewertungsobjekt: Adam-Opel-StralRe 5, 64569 Nauheim Seite 5
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
21.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafl’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
mittlere Breite:

mittlere Tiefe:
Grundstlicksgrofie:

Bemerkungen:

Hessen
Gro3-Gerau
Gemeinde Nauheim (ca. 10.500 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Russelsheim (ca. 7 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 20 km entfernt)

Bundesstralen:
B 44, B 45, B 486 (ca. 4-5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 60, A 67 (ca. 4 km entfernt)

Bahnhof:
Nauheim

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 18 km entfernt)

Ortsrand von Nauheim, im Gewerbegebiet gelegen;
Geschéfte des taglichen Bedarfs, Schulen, Kindergarten,
Arzte und 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulR-
laufiger Entfernung;

gute Gewerbelage, keine Wohnlage

ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, 2-3-geschossige Bauweise

durch Bahnlinie, Flugverkehr, umliegende Gewerbe

eben

ca. 36 m
ca.49m
2.182 m?

leicht unregelmafige Grundstlicksform;
Eckgrundstiick

Bewertungsobjekt:

Adam-Opel-Stralle 5, 64569 Nauheim
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Erschlieung:

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Das Grundstick grenzt westlich an die Adam-Opel-Stral3e
und stdlich an die Gottlieb-Daimler-StralRe, von der einige
Stellplatze auf dem Grundstiick angefahren werden. Die
Haupterschlieung (Zufahrt) erfolgt Gber die Adam-Opel-
Stral3e.

Gewerbe-Anliegerstralle mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkplatze ausreichend vorhanden

Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Hallengebaudes;
eingefriedet durch Mauer, Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsicht-
lich Altlasten liegen nicht vor. Die Untersuchung und Be-
wertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich Altlasten ge-
héren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorge-
nommen. Grundsatzlich muss in Gewerbegebieten mit Alt-
lasten gerechnet werden. In dieser Wertermittlung wird das
Bewertungsobjekt jedoch als altlastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Daruberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
03.03.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Nauheim, Blatt 3321, folgende Eintragun-
gen:
e Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Rick-
Ubertragung fur die Gemeinde Nauheim;
e Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei einer Preis-(Erlds)-auftei-
lung sachgemal berucksichtigt werden.

nicht eingetragen

Bewertungsobjekt:

Adam-Opel-Stralle 5, 64569 Nauheim
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nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden im Ortster-
min nicht bekannt. Diesbezuglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Diesbe-
zigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berutcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 13.08.2025 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Gewerbeflache (G) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-

ungsplan ,Am Schleifweg“ folgende Festsetzungen:
GE = Gewerbegebiet;

i = 3 Geschosse;

0,8 = GRZ (Grundflachenzahl);

20 = GFZ (Geschossflachenzahl);

o] = offene Bauweise

2.5.3 Bauordnungsrecht

Fir das Objekt liegen folgende Bauscheine vor:
e B-1973-374 (Errichtung einer Lagerhalle mit Birogebaude und Einliegerwohnung) vom
17.05.1973;

o B-1973-374 Nachtragsgenehmigung (Ausbau des Dachgeschosses) vom 06.08.1972;

e BV-2004-613 Baugenehmigung (Tanzschule fur Linedance) vom 24.11.2004.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Uberein-
stimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den Bauzeichnungen der Baugenehmigung, dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Offensichtlich bestehen
jedoch tlw. Abweichungen in der Nutzung (Nutzung von genehmigter Blroflache Erdgeschoss als
Wohnflache). Weitere erkennbare Widerspruche wurden jedoch nicht festgestellt. Ansonsten wird
bei dieser Wertermittlung die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt.

Bewertungsobjekt: Adam-Opel-StralRe 5, 64569 Nauheim Seite 8
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingeholt oder im Internet recherchiert.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einer Lagerhalle mit Birogebaude (genutzt als Mehrfamilienhaus) bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstick befinden sich zahlreiche Stellplatze.

Das Objekt ist insgesamt vermietet. Vertrage liegen nicht vor.

Eine Mobilfunkantenne befindet sich auf dem Gebaude. Der diesbezigliche Vertrag liegt nicht vor.

Bewertungsobjekt: Adam-Opel-StralRe 5, 64569 Nauheim Seite 9
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefluhrt.

3.2 Biirogebaude mit Einliegerwohnung
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: an Halle angebautes, unterkellertes, dreigeschossiges
Birogebaude mit Einliegerwohnung und Apartments

Erschlieung: Die Erschlieffung der Einheiten erfolgt als Zweispanner.
Baujahr: ca. 1973 (gemaf Unterlagen)

Modernisierungen: soweit ersichtlich: Erneuerung der Haustur

Flache: ca. 109 m? Nutzflache KG;

ca. 165 m? Nutzflache Biro EG (offenbar zu Wohnzwe-
cken genutzt);
ca. 469 m? Wohnflache 1. OG bis DG

AulRlenansicht: verputzt;
Giebel und Dachrand mit Kunstschieferbeschlag;
Sockel verklinkert

3.2.2 Nutzungseinheiten, (Raum)Aufteilung
Kellergeschoss: Heizung, Kellerabstellraume, Aktenraum, ggf. Ollager
(gem. Planen);
Durchgang zum Keller des Hallengebaudes
Erdgeschoss: Biro (gemaf Planen), derzeit 2 Wohnungen

1. — 2. Obergeschoss: jeweils 1 Dreizimmerwohnung mit Bad, Kiche, Balkon;
jeweils 1 Zweizimmerwohnung mit Duschbad, Kiche

Dachgeschoss: 5 Apartments, WC, Vorbereich

Bewertungsobjekt: Adam-Opel-StralRe 5, 64569 Nauheim Seite 10
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Dach)

Konstruktionsart: massiv

Fundamente: Betonstreifenfundamente

Kellerwande: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk (ohne zusatzliche Warmedammung)
Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Dach: flaches Satteldach aus Holzkonstruktion;

Eindeckung aus Kunstschiefer

3.2.4 Hauseingangsbereich, Treppenhaus

Hauseingangsbereich (auf3en): ungepflegter Zustand
Briefkastenanlage: vernachlassigte, ungepflegte Anlage, von aufden zu bedie-
nen
Aufzug: kein Aufzug vorhanden
Haustur: Aluminiumtar mit Glaseinsatz, erneuert
Treppenhaus: einfache, ungepflegte Ausstattung
Geschosstreppen: Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag
Gelander: Stahl-Holzgelander
Fenster: Industrieverglasung, Glasbausteinfenster
Belichtung TH/Flure: gut
Bodenbelag: Kunststeinbelag
Wandbekleidung: Putz mit Anstrich
Deckenbekleidung: Putz mit Anstrich

3.2.5 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Heizung: vermutlich Gaszentralheizung, Bj. nicht bekannt

Bewertungsobjekt: Adam-Opel-StralRe 5, 64569 Nauheim Seite 11
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3.2.6 Kellerausstattung
Abstellkeller:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Taren:

Fenster:

einzelne Abstellkeller
Betonboden, Fliesen
Putz mit Anstrich
Stahltiren

Kellergitterfenster mit Einfachverglasung

3.2.7 Beschreibung der einzelnen Einheiten

Vorbemerkung:

3.2.7.1 Technische Ausstattung

Elektroinstallation:

Heizung:
Laftung:

Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:

Bad:

Es bestand zum Ortstermin keine Moglichkeit die einzel-
nen Einheiten von innen zu besichtigen. Daher beruhen
alle Angaben uber nicht sichtbare Bauteile auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der lib-
lichen Ausfuihrung im Baujahr. Fur die Bewertung wurde
eine durchschnittliche/ objektiibliche Ausstattung an-
gesetzt. Abweichungen von der folgenden Beschrei-
bung sind daher mdglich. Die Ausstattung fiir die Ein-
heiten wird im Folgenden zusammengefasst:

nicht bekannt, Gblicherweise: durchschnittliche Ausstat-
tung; 1 Lichtauslass und mehreren Steckdosen pro Raum,
Gegensprechanlage mit Turéffner vorhanden;
Telefonanschluss, TV-Sat-Anlage vorhanden

nicht bekannt, Ublicherweise: Rippenheizkorper
normale Fensterliftung

nicht bekannt, Gblicherweise: dezentral Gber Boiler oder
Durchlauferhitzer

nicht bekannt, Gblicherweise: objekt- und baujahresge-
malie, einfache Sanitdrausstattung

nicht bekannt, Ublicherweise:
Dusche oder Wanne, Waschbecken, Stand-WC

3.2.7.2 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

nicht bekannt, Ublicherweise: Teppichboden, Laminat oder
PVC (Zimmer, Diele/Kuche), Fliesen (Bad)

nicht bekannt, Ublicherweise: Raufasertapeten mit Anstrich
(Zimmer); Fliesenspiegel (Kuche), Fliesen, ca. halb bis
raumhoch (Bad)

nicht bekannt, Ublicherweise: Raufasertapeten mit Anstrich
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3.2.7.3 Fenster und Tiiren
Fenster:

Wohnungseingangsturen:

Zimmerturen:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung;
Rollladen vorhanden;
Fensterbanke aufRen aus Naturstein

unterschiedliche Turen, tlw. baujahresentsprechende Tu-
ren aus Holzwerkstoffen, Stahlzarge, tiw. erneuerte Alumi-
niumtiren (EG)

nicht bekannt, Ublicherweise: einfache Turen aus Holz-
werkstoffen, Stahlzargen

3.2.8 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

keine vorhanden

Eingangstreppe mit Uberdachung;
Balkone mit Fliesenbelag und Stahl-/Holzgelander

nicht Gegenstand dieser Wertermittlung

Setzungsrisse vorhanden;

Fassadenschaden;

Balkonschaden;

Eingangstir mangelhaft eingebaut;

tiw. fehlende Fertigstellung angefangener Arbeiten

baujahres- und objektublich, bedingt zweckmafig

Der bauliche Zustand ist als maRig zu bezeichnen. Das
Objekt ist ungepflegt und offenbar wenig unterhalten. Die
Wohnungen waren nicht zuganglich, hier ist eine Allge-
meinbeurteilung nicht mdglich. Es wird von einer Uberwie-
gende baujahresgemalien Ausstattung in einfachem Stan-
dard ausgegangen. Es wird von umfassendem Modernisie-
rungs- und Unterhaltungsbedarf ausgegangen.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz; Hauszu-
gangsbereich (befestigt mit Betonpflaster), Einfriedung (Zaun, Mauer), Millcontainerstellplatz, Stell-
platzbefestigung (befestigt mit Beton und mit Betonpflaster), tlw. unbefestigte Freiflache, tlw. genutzt
als Freizeitgarten, abbruchreife Holzbarracke, Auflenanlagen insgesamt vernachlassigt und unge-

pflegt.
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3.4 Halle

3.4.1 Art des Gebaudes, Konstruktion und Ausstattung

Art des Gebéaudes:

Baujahr:

Modernisierungen:

Flache:

Aufteilung:

Fassade:

Konstruktion:

Fenster:

Eingangsturen:

ZimmertUren:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitare Installation:

besondere Einrichtungen/Bauteile:

Grundrissgestaltung:

Allgemeinbeurteilung:

teilunterkellerte, eingeschossige Halle, an Blurogebaude
und Nachbargebaude angebaut;
genutzt als Tanz-/Fitnessstudio

ca. 1973 (gemaR Unterlagen)

ca. 2006 Renovierung Innenausbau zum Studio, Erneue-
rung der Sanitaranlagen im KG

ca. 62 m? Nutzflache KG (ausgebaut);
ca. 247 m? Nutzflache EG

KG: Umkleide D/H, Dusche und Toiletten D/H;
EG: Vorraum, Fithessraum

Anstrich, Sockel mit Riemchen verklinkert

Stahl-Leichtbauhalle mit massiven Aulenwanden (Gas-
betonstein);

Dach aus Stahltragern mit Eternitplatteneindeckung;
Treppe aus Stahlbeton mit Kunststeinstufen

Lichtband aus Metall, einfachverglast;
einfache Kellerfenster

Stahltir (Doppelfliigeltir), kein Rolltor vorhanden;
Stahltir (Notausgang)

Taren aus Holzwerkstoffen
Laminat (EG), Fliesen (KG insg.)
Anstrich auf Mauerwerk
abgehangte Decke, tlw. schadhaft

WC-Anlagen fur Damen/Herren mit wandhangendem WC,
Waschbecken, Pissoir (Herren);

Duschen;

Flachheizkdrper

Rampe mit Dachiberstand am Eingang vorhanden

bedingt zweckmaRig;
als Lager nicht mehr zeitgemal (Anlieferungsmaoglichkei-
ten)

Das Gebaude befindet sich in einem baujahresgemafien
Zustand, Modernisierungen wurden im Innenausbau vor
ca. 20 Jahren vorgenommen. Es sind weitere Modernisie-
rungsmalnahmen erforderlich (insbesondere energeti-
sche).
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer Halle mit Birogebaude und Einliegerwohnung
bebaute Grundstick in 64569 Nauheim, Adam-Opel-Strafle 5, zum Wertermittlungsstichtag
23.10.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Nauheim 3321 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Nauheim 14 555 2.182 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stédnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) zu er-
mitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Rest-
nutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgeflihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fur die Er-
mittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Sub-
stanz) herangezogen.

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezug-
lich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsttcks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf}
der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stlck betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu bertcksich-
tigen. Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 190,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.10.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstuicksflache (f) = 2182 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 23.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-
sticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 190,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.10.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 190,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 2.182 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 190,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 190,00 €/m?
Flache X 2.182 m?
beitragsfreier Bodenwert = 414.580,00 €
rd. 415.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2025 insg. 415.000,00 €.

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1: Der Gutachterausschuss flihrt keinen unterjahrigen Index. Gemaf Einschatzung des Sachver-
sténdigen werden sich die Bodenpreise aufgrund der wirtschaftlichen Situation (stark gestiegene
Baukosten, gestiegene Finanzierungskosten) bis zur nachsten Feststellung stagnierend bis fallend
verhalten, daher wird hier keine Anpassung vorgenommen.
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4.4 Ertragswertermittiung
4.41 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktib-
lich erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstu-
cken oder Grundstucksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab
und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ubli-
chen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine
ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsge-
malfe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebdude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)

Blirogebaude mit 1 |Biro EG 165,00 6,23 1.027,95 12.335,40

Einliegerwohnung 2 |Whg. 1.0G 109,00 7,07 770,63 9.247,56
3 [Whg. 1.0G 65,00 7,79 506,35 6.076,20
4 |Whg.2.0G 109,00 7,07 770,63 9.247,56
5 |[Whg.2.0G 65,00 7,79 506,35 6.076,20
6 | Apartments DG 122,00 6,89 840,58 10.086,96
7 | Stellplatze 6,00 25,00 150,00 1.800,00

Halle 8 | Fitness EG/KG 247,00 5,00 1.235,00 14.820,00
9 | Fitness KG 62,00 5,00 310,00 3.720,00
10 | Stellplatze 14,00 25,00 350,00 4.200,00

Summe 944,00 | 20,00 6.467,49 77.609,88

Das Obijekt ist vermietet. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Netto-
kaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 77.609,88 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 17.872,60 €

jahrlicher Reinertrag = 59.737,28 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,50 % von 415.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 14.525,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 45.212,28 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 19 Jahren Restnutzungsdauer x 13,710

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 619.860,36 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 415.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 1.034.860,36 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 1.034.860,36 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 73.500,00 €

Ertragswert = 961.360,36 €
rd. 961.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlun-
gen entwickelten Mafligaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohn-
flache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfla-
chenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschrif-
ten (WoFI1V; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktublich erzielbare Miete wurde auf
der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar
genutzte Grundstlicke aus Mietpreisverdffentlichungen (hier: Mietwertkalkulator des Gutachteraus-
schusses Heppenheim) als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden
wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussen-
den Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt. Der mittels Mietwertkalkula-
tor ermittelte Wert wird aufgrund der Lage im Gewerbegebiet um 10% reduziert.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 ver-
offentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf ge-
achtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fur alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 2.328,30
Instandhaltungskosten - 14,00 13.216,00
Mietausfallwagnis 3,00 -—-- 2.328,30
Summe 17.872,60
(ca. 23 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde

auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses (Seite 101 des Immo-
bilienmarktberichts 2025) unter Hinzuziehung

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Bilirogebaude mit Einliegerwohnung

Das ca. 1973 errichtete Gebaude wurde modernisiert (unterstellte Annahme). Zur Ermittlung der
modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 1,5 Mo-
dernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

o . Tatsachliche Punkte .
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Jahr Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MaRnahmen |MalRBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 00
Warmedammung ' '
Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 05 0.0
cken, FulRbdden, Treppen ! ’
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5 0,0
Summe 1,5 0,0

Ausgehend von den 1,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad

,Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen. In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1973 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 52 Jahre =) 18 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" ergibt sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 19 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1974.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Halle

Das ca. 1973 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktraster-
methode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte
(von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmaflnahmen Maximale Jahr Begrun-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MaRnahmen |MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 00
Warmedammun ’ ’
9

Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Aullenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 10 00
cken, FulRbdden, Treppen ’ ’

Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen. In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1973 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vor-

laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 52 Jahre =) 8 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" ergibt sich fur das Gebaude gemal’ der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 13 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1978.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Baumangel -78.500,00 €
e  Freilegung Nebengebaude, Entsorgung -20.000,00 €
e  Sanierung Fassade, Putzschaden, Risse -19.500,00 €
e  Beseitigung von Kleinmangeln -19.000,00 €
e  Genehmigungsrisiken (Nutzung EG als Wohnraum) -20.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten 5.000,00 €
e  Einnahme durch Funkantenne, Laufzeit und Ein- 5.000,00 €
nahmen unbekannt, kapitalisierter Pauschalansatz
Summe -73.500,00 €
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4.5 Sachwertermittlung
4.51 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufdenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)
Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das 6értliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36
Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berlcksichtigt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert®
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstliicke anders
als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung Birogebaude mit Halle
Einliegewohnung

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 756,00 €/m? BGF 873,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 1.103,00 m? 345,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 11.500,00 € 23.700,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 845.368,00 € 324.885,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 23.10.2025 (2010 = 100) 189,6/100 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 1.602.817,73 € 615.981,96 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 1.602.817,73 € 615.981,96 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 19 Jahre 13 Jahre

e prozentual 72,86 % 78,33 %

e Faktor 0,2714 0,2167

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 435.004,73 € 133.483,29 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 568.488,02 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 14.212,20 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 582.700,22 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 415.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 997.700,22 €

Sachwertfaktor X 1,00

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 997.700,22 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 73.500,00 €

Sachwert = 924.200,22 €
rd. 924.000,00 €
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4.5.5 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

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

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Burogebaude mit Einliegerwohnung

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FulRboden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0% |100,0% | 0,0% 00% | 0,0%

Anmerkung:

Folgende Beschreibung der allgemeinen Ausstattungsstandardstufe muss nicht zwingend mit der tatsachli-
chen Ausfiihrung wortgetreu identisch sein, entscheidend ist die Einstufung des Gebaudeteils in die Ausstat-
tungsstandardstufen: eins bis funf (einfach (=1) bis stark gehoben (=5)).

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 2 zgvilggg)verglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken
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FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

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

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasaulRenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fulbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

|wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Biirogebdude mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser (Bauart vergleichbar)
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE
Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 100,0 720,00
3 825,00 0,0 0,00
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 720,00
gewogener Standard = 2,0

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1 und 2
erganzt. Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 720,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-

moWertV 21
* Einspanner X 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 756,00 €/m? BGF
rd. 756,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&aude: Halle
Nutzungsgruppe: Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebaude
Gebaudetyp: Betriebs-/ Werkstatten, eingeschossig

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 970,00 100,0 970,00
4 1.165,00 0,0 0,00
5 1.430,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 970,00
gewogener Standard = 3,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 970,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
» Standard < 3 x 0,900
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 873,00 €/m? BGF
rd. 873,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbe-

zuglicher Abschlage.

Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus
Bezeichnung

durchschnittliche Herstel-

lungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

e Eingangsliberdachung 2.000,00 €

e Zugangstreppe 3.000,00 €

e Balkone 4.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

¢ Klima-Splitt-Gerat 2.500,00 €
Summe 11.500,00 €
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Gebaude: Halle

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Kellerteilausbau, pauschal) 17.500,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
e Rampe, Uberdachung 6.200,00 €
Summe 23.700,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verodffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchfihrung, behoérd-
liche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 14.212,20 €
2,50 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (568.488,02 €)
Summe 14.212,20 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungs-
dauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrten oder zeitnah durchzuflihrenden
wesentlichen ModernisierungsmaflRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell an-
gewendet. Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.
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Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfiigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses (Seite 109f des Immo-
bilienmarktberichts 2025) unter Hinzuziehung

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt. Sachwertfaktoren fir vergleichbare Gewerbeobjekte werden vom Gutachterausschuss

nicht abgeleitet. Der Sachwertfaktor wird daher bei 1,0 belassen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berticksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -78.500,00 €

¢  Freilegung Nebengebaude, Entsorgung -20.000,00 €

e  Sanierung Fassade, Putzschaden, Risse -19.500,00 €

e  Beseitigung von Kleinmangeln -19.000,00 €

e  Genehmigungsrisiken (Nutzung EG als Wohnraum) -20.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten 5.000,00 €

e  Einnahme durch Funkantenne, Laufzeit und Ein- 5.000,00 €

nahmen unbekannt, kapitalisierter Pauschalansatz
Summe -73.500,00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tUblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 961.000,00 € ermittelt.

Der zur Stltzung ermittelte Sachwert betragt rd. 924.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einer Halle mit Burogebaude und Einliegerwohnung bebaute Grund-
stick in 64569 Nauheim, Adam-Opel-Stral3e 5,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Nauheim 3321 1
Gemarkung Flur Flurstick
Nauheim 14 555

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2025 mit rd.

961.000 €

in Worten: neunhunderteinundsechzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-

grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Frankfurt am Main, den 25. November 2025
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4.7 Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
Fir das Biirogebaudengrundstiick in Nauheim, Adam-Opel-StraBe 5
Flur 14 Flursticksnummer 555 Wertermittlungsstichtag: 23.10.2025
Bodenwert
Grundstiicks- | Entwicklungs- | beitragsrecht- | BW/Flache Fléche Bodenwert (BW)
teil stufe licher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache | baureifes Land frei 190,19 2.182 415.000,00
Summe: 190,19 2.182 415.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaudebezeich- BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil nung / Nutzung [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
Gesamtflache Burogebaude 1.103 635 1973 70 19
Gesamtflache Halle 345 309 1973 60 13
Wesentliche Daten
Grundstiicks- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teil [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 77.609,88 17.872,60 € 3,50 1,00
(23,03 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

439,62 €/m*> WF/NF

-77,86 €/m*> WF/NF

1.018,01 €/m*> WF/NF

12,38
16,09

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

961.000,00 € (104 % vom Sachwert)

924.000,00 €
961.000,00 €
23.10.2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Buirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] aktueller Immobilienmarktbericht des Amtes fir Bodenmanagement

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
02.10.2025) erstellt.

5.4 Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis ma-
ximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen ma-
ximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Anlagen
6.1 Ubersichtskarte Bundesrepublik
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6.2 StraBenkarte
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6.3 Ortsplan

Bewertungsobjekt: Adam-Opel-StralRe 5, 64569 Nauheim Seite 39



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstral3e 11 f, 60316 Frankfurt am Main 24 K 16/25

6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

ca. 1:1.000, Bewertungsobjekt markiert

N\

Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet )
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6.5 Auszug aus dem Bebauungsplan

ohne Malstab, Lage des Bewertungsobjekts markiert

Quelle: Geoportal Kreis Gro3-Gerau
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6.6 Fotostandpunkte
ca. 1:500, Bewertungsobjekt und Fotostandpunkte markiert

Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet
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6.7 Fotos

1 Lage in der Stralle, Umgebung, Ansicht von Stiden

2 StralReneckansicht (Stdansicht)
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3 Seitenansicht Blirogebaude mit Einliegerwohnung (Sudostansicht)

4 Seitenansicht Halle (Stidostansicht)
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5 Seitenansicht Halle (Stdostansicht)

6 Ostansicht Burogebaude
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7 Frontansicht von der Adam-Opel-Stralle (Stidwestansicht)

8 Seiten-/Hofansicht (Nordwestansicht)
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9 Zufahrtsbereich

10 Vorgarten
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11 Einfahrtsbereich, Hofbefestigung

12 Mullplatz
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13 Freizeitgartennutzung in der Freiflache

14 Lagernutzung
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15 Lagernutzung

16 Freiflache, Holzbarracke
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17 Hofansicht Hallengebaude (Westansicht)

18 Hofansicht Hallengebaude (Westansicht)
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19 Eingangsbereich Blrogebaude

20 a Eingangsbereich 20 b Zwischentir Eingang Erdgeschoss
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21 a Treppenhaus Erdgeschoss 21 b Treppenhaus

22 a Treppenhaus 22 b Wohnungseingange 1. Obergeschoss
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23 a Fenster Treppenhaus 23 b Wohnungseingange 2. Obergeschoss

24 a Treppenhaus Dachgeschoss 24 b Treppenhaus Dachgeschoss
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25 a Vorflur Apartments Dachgeschoss 25 b Vorflur Apartments Dachgeschoss

26 a Kellerflur 26 b Elektrohauptverteilung
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27 a Eingang Halle 27 b Innenbereich Halle

28 a Treppe zum Kellergeschoss 28 b WC-Anlage
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29 a Flur KG Halle 29 b Umkleidekabine KG

30 a Dusche KG Halle
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31 a mangelhaft eingebaute Eingangstur 31 b mangelhaft eingebaute Eingangstur

32 a nicht fertiggestellter Eingangsbereich 32 b nicht fertiggestellter Zwischenbereich
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33 a Fassadenrisse 33 b Fassadenschaden

34 Fassadenschaden
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35 Dacheindeckung, Mobilfunkantenne

36 a schadhafter Balkon 36 b Zustand Fassade
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6.8 Plane
6.8.1 Grundriss Kellergeschoss
ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.
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6.8.2 Grundriss Erdgeschoss
ohne Malstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.
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6.8.3 Grundriss 1. Obergeschoss
ohne Malstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.
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6.8.4 Grundriss 2. Obergeschoss
ohne Malstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.
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6.8.5 Grundriss Dachgeschoss
ohne Malstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.
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6.9 Schnitt Blirogebaude
ohne Malstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.

Bewertungsobjekt: Adam-Opel-StralRe 5, 64569 Nauheim Seite 66



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstral3e 11 f, 60316 Frankfurt am Main 24 K 16/25

6.10 Schnitt Halle
ohne Malstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.
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6.11 Flachenberechnung

Die Flachenberechnung wurde auf Grundlage der vorhandenen Plane durchgeflhrt, Abweichungen
moglich.

|Einheit Raum L(m) B(m) Brutto-Flache (m?) Faktor Netto-Flache (m2)|

Birogebiude, Kellergeschoss

Aktenraum 45,07 0,970 43,72
Keller 1 20,61 0,970 19,99
Keller 2 10,30 0,970 9,99
Keller 3 10,30 0,970 9,99
Keller 4 5,50 0,970 5,34
Flur 31,14 0,970 30,21
Heizraum 12,82 0,970 12,44
Oltank 20,63 0,970 20,01
Flur 20,00 0,970 19,40
Summe Nutzflache 171,08

Biirogebdude, Erdgeschoss

Buchhaltung 20,61 0,970 19,99
Chef 20,61 0,970 19,99
Sekretariat 18,32 0,970 17,77
Kalkulation 36,27 0,970 35,18
Kundenraum 20,35 0,970 19,74
wC 1,66 0,970 1,61
Kiche 4,53 0,970 4,39
Mehrzweckraum 14,28 0,970 13,85
Ausstellungsraum 33,98 0,970 32,96
Summe Nutzflache 165,49

Birogebaude, 1. Obergeschoss Wohnung Nr. 1

Eltern 20,66 0,970 20,04
Bad 9,43 0,970 9,15
Flur 3,69 0,970 3,58
Kind 14,31 0,970 13,88
Kiche 14,70 0,970 14,26
Abstellraum 1,40 0,970 1,36
Diele 11,60 0,970 11,25
Wohnen 33,98 0,970 32,96
Balkon (50%) 2,32 1,000 2,32
Summe Wohnflache 108,80

Biirogebdude, 1. Obergeschoss Wohnung Nr. 2

Wohnen 26,93 0,970 26,12
Kochnische + Diele 13,94 0,970 13,52
Schlafzimmer 20,61 0,970 19,99
Dusche 5,20 0,970 5,04
Summe Wohnflache 64,68
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| Einheit Raum Brutto-Flache (m?)  Faktor  Netto-Flache (m?) |

Biirogebdude, 2. Obergeschoss Wohnung Nr. 3

Eltern 20,66 0,970 20,04
Bad 9,43 0,970 9,15
Flur 3,69 0,970 3,58
Kind 14,31 0,970 13,88
Kiche 14,70 0,970 14,26
Abstellraum 1,40 0,970 1,36
Diele 11,60 0,970 11,25
Wohnen 33,98 0,970 32,96
Balkon (50%) 2,32 1,000 2,32
Summe Wohnflache 108,80

Biirogebidude, 2. Obergeschoss Wohnung Nr. 4

Wohnen 26,93 0,970 26,12
Kochnische + Diele 13,94 0,970 13,52
Schlafzimmer 20,61 0,970 19,99
Dusche 5,20 0,970 5,04
Summe Wohnflache 64,68

Biirogebdude, Dachgeschoss

Apartment 1 25,75 0,970 24,98
Apartment 2 25,89 0,970 25,11
Apartment 3 17,93 0,970 17,39
Apartment 4 21,75 0,970 21,10
Apartment 5 22,10 0,970 21,44
wC 1,37 0,970 1,33
Flur 11,05 0,970 10,72
Summe Wohnflache 122,06

Halle, Kellergeschoss

Flur 13,79 0,970 13,38
Umkleideraum 23,15 0,970 22,46
Waschraum 14,39 0,970 13,96
Toiletten 12,60 0,970 12,22
Summe Nutzflache 62,01

Halle, Erdgeschoss

Halle 251,22 1,000 251,22
Treppe -3,80 1,000 -3,80
Summe Nutzflache 247,42
Summe Nutzflache EG 412,91
Summe Wohnflache 1. OG - DG 469,02
Wohn- und Nutzfliche gesamt 881,93
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