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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Wohn- und Geschéftshaus

PLZ, Ort, Strale, Hausnummer

63512 Hainburg, Siemensstralle 20A

Grundbuch Amtsgericht Seligenstadt

Grundbuch von Klein-Krotzenburg, Blatt 3942

Gemarkung Klein-Krotzenburg

Flur 4, Flurstick 67/2

Tag der Ortsbesichtigung

18.09.2025 -AUSSENBESICHTIGUNG-

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

18.09.2025

Auftraggeber

Amtsgericht Seligenstadt

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundstlcksflache 1.499 m?
Baujahr, ca. Schreinerei ca. 1967 | Wohnhaus ca. 1979
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer (gewichtet)

24 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Brutto-Grundflache

Schreinerei 400 m? | Wohnhaus 570 m?

Nutz-/Wohnflache (NF, WF), ertragsfahig ges. ca.

Schreinerei 320 m? NF | Wohnhaus 267 m? WF

Mietansatz p.a. Nettokaltmiete/Pacht

41.628 €/Jahr (fiktiv marktiblicher Mietansatz p.a.)

Mietvertrag

Mietvertrage liegen nicht vor, soweit feststellbar wird das
Grundstilick eigengenutzt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

4,7 %

Baulicher Zustand

Von aufden beurteilt befriedigend

eines Zuschlags wegen eines Nutzungsrechts
an der benachbarten Holzlagerhalle)

Ergebnisse

Ertragswert 643.000,- €
Vergleichswert (plausibilisierter Vergleichswert) | 646.000,- €
Verkehrswert (unter Berlicksichtigung eines
Risikoabschlags wegen AulRenbewertung und 610.000,- €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Gewerbegrundstiick im Industriegebiet im &stlichen
Rhein-Main-Wirtschaftsraum, in Hainburg Kreis Offenbach. Das gut ans Strallennetz angeschlossene
Grundstick, das mit einem zweigeschossigen Zweifamilienwohnhaus und einer Schreinerei bebaut ist,
konnte nicht begangen werden, sodass die Wertermittlung auf der Grundlage der Aufienbesichtigung und
der greifbaren Unterlagen erfolgte. Von aulRen beurteilt genligt der Wohnraum/das Wohnhaus in der Lage
einfachen bis mittleren Wohnanspruchen, die gewerblichen Nutzungsmoglichkeiten sind gut, Drittverwen-
dungsmaglichkeiten ergeben sich insbesondere fir Handwerksbetriebe (Schreinerei, Zimmerei 0.a.).
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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:

Berechnungen:

Amtsgericht Seligenstadt

Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache.

18.09.2025
Auflenbesichtigung

Der unterzeichnende Sachverstandige.

Immobilienmarktbericht

Bodenrichtwertauskunft, Lageplane

Liegenschaftskartenauszug

Bauplane vom Kreisbauamt, Altlastenauskunft

Grundbuch

Schornsteinfegerauskunft

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), Immobilienwertermittlungs-
Verordnung (ImmoWertV)

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

Ein Verdacht auf Altlasten konnte beim Ortstermin nicht festgestellt
werden. Eine automatisierte Uberpriifung beim Regierungsprasidium
hat ergeben, dass zu dieser Adresse kein Eintrag in der Altflachendatei
vorhanden ist.

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
auldere zerstdrungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fir 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. Sie
dienen der allgemeinen Darstellung und gelten nicht als vollstandige
Aufzahlung von Einzelheiten, sondern werden in dem Malde dargestellt,
wie sie fir die Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
notwendig sind.

Fir die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf der
Grundlage der Liegenschaftskarte sowie der beim Kreisbauamt einge-
sehenen und abgelichteten Unterlagen (Bauakten) vorgenommen.

Baubestand auf dem Grundstiick: Schreinerei, Zweifamilienwohnhaus, Gartenhaus, Voliere.

Weitere Feststellungen:
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Wertrelevante, zu berticksichtigende Maschinen oder Betriebseinrichtungen konnten ggf. mangels Zugang
nicht festgestellt werden; ebenso konnte kein Verdacht auf Hausschwamm festgestellt werden. Ein Ener-
gieausweis liegt nicht vor. Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht mitgeteilt.

2 Grundstiicksbeschreibung

21 Grundstiicksmerkmale und Strukturdaten
Bundesland: Hessen

Kreis: Landkreis Offenbach

Ort und Einwohnerzahl: Hainburg mit den Ortsteilen Klein-Krotzenburg und Hainstadt mit insge-

samt rd. 14.444 Einwohnern (2023).

Hainburg: Demographischer Wandel (Quelle: www.wegweiser-
kommune.de)

Bevolkerungsentwicklung

Nachfolgende Daten aus www.wegweiser-kommune.de.

Auswertung 2023 (Abfrage 09 _2025)

Indikatoren 2023 2023 2023

Hainburg Offenbach, LK Hessen
Bewdlkerung (Anzahl) 14.444 364.457 6.420.729
Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 (%) 3,5 9,1 71
Bewvdlkerungsentwicklung tber die letzten 5 Jahre (%) -0,1 2,9 2,5
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 8,6 9,4 9,1
Sterbefille (je 1.000 Einwohner:innen) 13,5 11,0 11,4

Im Vergleich zum Landkreis und Bundesland ist in den letzten 5 Jahren gem. Auswertung 2023 ein Bevol-
kerungsschwund feststellbar (Auswertung: www.wegweiser-kommune.de).

Die Gemeinde Hainburg liegt im Ostteil des Rhein-Main Wirtschafts-
raums am Main und wurde im Regionalplan Sudhessen als Kleinzent-
rum ausgewiesen.

Definition
Die Kleinzentren sollen erganzende Funktionen fur Einrichtungen der
Uberdrtlichen Grundversorgung erfullen.

Hainburg verfugt Uber samtliche Geschafte des taglichen Bedarfs, Apo-
theken, Arzte und Kindertagestatten, eine Grundschule mit Férderstufe,
eine weitere Grundschule und eine Haupt- und Realschule.

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-

gen: Offenbach: ca. 16 km
Frankfurt am Main: ca. 28 km
Hanau: ca. 14 km

Infrastruktur Entfernung, ca.

Flughafen Frankfurt am Main: 30 km

Bahnhof Hainstadt: 1,5 km

Autobahnauffahrt: ca. 8 km bis zur Auffahrt auf die A3

Busverbindungen:

Haltestelle in fuBlaufiger Entfernung.

Wirtschaftsstruktur

Die Gemeinde Hainburg, im &stlichen Rhein-Main Ballungsraum liegt in der bedeutendsten Wirtschaftsregi-
on Hessens, mit guter infrastruktureller Anbindung.

Im Gewerbegebiet von Hainburg u. a. mit Produktions- und Logistikunternehmen, Druckereien, Dienstleis-
tern, Supermarkten, Handwerksbetriebe, integrative Kindertagesstatte flir Behinderte.
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Wirtschaft und Arbeit - Beschaftigung in Hainburg im Vergleich *

Indikatoren 2023 2023 2023

Hainburg Offenbach, LK Hessen
Beschatftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft k.A. 0,2 0,4
Beschatftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion k.A. 21,6 22,7
Beschatftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen k.A. 78,2 77,0
Arbeitsplatzzentralitat 0,4 0,9 1,1
Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre (%) -0,3 8,4 6,0

Arbeitsmarkt 2

Arbeitslosenquote
Landkreis Offenbach:
Hessen:

Bund:

Kaufkraftkennziffer® u.a.:

Innerértliche Lage:

Wohnlage:
Geschéaftslage:

Art der Bebauung und Nutzung
in der StralRe/Umgebung:

Immissionen:

5,8 %
6,0 %
6,4 %
bezogen auf abhangige Erwerbspersonen (Auswertung/Abfrage 09/2025)

Nachfolgende Daten aus dem Gemeindesteckbrief IHK Offenbach.

Kaufkraft und einzelhandelsrelevante Kennziffern

Kennziffer
Kreis Offenbach

Kaufkraft Index 99,9 1071 102,6
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Index 98,9 104,2 101,2
Einzelhandelsumsatz pro Kopf 4.675,6 8.182,6 6.761,4
Zentralititskennziffer 68,9 81,8 97.4

Datenquelle: Michael Bauer Research GmbH

Das Grundstiick liegt im Ortsteil Klein-Krotzenburg, stdlich des Orts-
kerns und der LandesstralRe L 3065. Der Flusslauf (Main) nérdlich, in rd.
1 km und das Kraftwerk Staudinger rd. 2 km Entfernung (Kraftwerk auf
der gegenuberliegenden Mainseite | Erdgas- und Steinkohlekraftwerk
Staudinger - noch als Netz-und Stabilisierungs-/Reservekraftwerk in Be-
trieb — Blécke 4 und 5)). Nach Stilllegungsplanen und bereits durchge-
fuhrten Teilabrissen wurde aktuell ein zukinftiger Ausbau/Umbau des
Kraftwerks auf regenerative Energiequellen angekundigt.

Einfache Wohnlage im Industriegebiet.
Gute Geschéftslage in der Wirtschafsregion, gute Erreichbarkeit und
Stralenanbindung.

Gewerbliche Nutzungen: KfZ-Betrieb, Kfz-Zuliefererbetrieb, industrieller
Hersteller von Verpackungen fir Transportgut, Gastrobetrieb (Verkauf
Gaststattenbedarf), sonstige verschiedene Dienstleistungsunterneh-
men).

Gebietstypische Immissionen durch die Lage im Industriegebiet und an
der Landstrale durch Fahrzeugverkehr sowie Flugzeugverkehr (Ab-
/Anflugschneise Frankfurter Flughafen).

Immissionen durch den auf der gegeniiberliegenden Mainseite nahe ge-
legenen Kraftwerksbetrieb (,Staudinger’) waren beim Ortstermin nicht
feststellbar, wohingegen die weithin sichtbaren Kihltirme des Kraft-
werks die Umgebung pragen.

Quelle: www.wegweiser-kommune.de
Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de
3 Quelle: Kennziffern fir den IHK Bezirk, IHK Offenbach (Auswertung/Angabe fiir 2025)
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Ausrichtung: Die Wohnraume mit Loggia sind zur Stral’e nach Nordosten ausgerich-
tet (gemal Grundrissplanung); die Schreinerei ist zum Hofraum nach
Nordwesten ausgerichtet.

Immobilienmarkt

Die aktuelle Entwicklung bestatigt die nachhaltige Stabilisierung des Wohnimmobilienmarktes (Stand
30.09.2025 — gem. Sprengnetter-Marktanalyse).

Die Preise fuir Wohnimmobilien in Deutschland sind auch im August 2025 weiter gestiegen. Eigentumswoh-
nungspreise liegen im bundesweiten Schnitt +3,9 % Uber dem Vorjahresniveau, die Preise fur Einfamilien-
hauser verzeichnen ein Plus von 3,4 %.

Zukunftig ist im Hinblick auf die energetischen Eigenschaften und weiteren Beschaffenheitsmerkmale bei
Immobilien, bei den gegebenen Marktverhaltnissen (gestiegene Zinsen, Marktrisiken aufgrund erhohter
Baupreise — 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 Wertverhaltnisse.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: UnregelmafRig, langliche (fast rechteckige) Grundstiicksform
GroRe 1.499 m2. Mittlere Breite x mittlere Tiefe (ca.): 19,47 m x 77 m

Topographische Grundstlickslage: Eben, der hintere Gartenbereich im Nordosten wurde etwas abgesenkt.

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand: Voll erschlossen. Die Siemensstralle ist eine ErschlieRungsstralie im
Gewerbegebiet, mit Birgersteig und Parkstreifen im &ffentlichen Stra-
Renraume).

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung: Erschlossen (Wasser, Strom, Gas). Die Abwasser werden in das 6ffent-
liche Kanalnetz eingeleitet.

Stellplatze: Im Hofraum sind ausreichend PKW-Stellplatze vorhanden. Garagen
sind nicht feststellbar.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Offene Bauweise; zum siidostlichen Nachbarn ist ein Teilstlick der
Schreinerei grenzbebaut (ca. 13 Ifdm).
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24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.41 Privatrechtliche Situation
Grundbuch:

Amtsgericht Seligenstadt
Grundbuch von Klein-Krotzenburg
Blatt 3942

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 3, Flur 4, Flurstlick 67/2, Gebaude- und
Freiflache, Siemensstralle 20A, Grolke 1499 m?

Des Weiteren ist im Bestandsverzeichnis ein sog. Herrschvermerk fol-
genden Inhalts eingetragen:

,Betretungsrecht und Nutzungsberechtigung an dem Grundstiick Flur 4
Flurstlick 67/1 eingetragen in Blatt 3941 Abt. Il Nr. 1.f

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen in Abt. II: Keine
(Grundbuchblatt Ausdruck vom 22.07.2025)

Miet- oder Pachtvereinbarungen sind nicht bekannt. Schuldverhaltnisse,
die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, werden
in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Weitere, nicht im Grundbuch
eingetragene Rechte und/oder Belastungen konnten nicht festgestellt
werden:

Beurteilung zum Herrschvermerk (Betretungsrecht und Nutzungsbe-
rechtigung an dem Grundstiick Flur 4 Flurstiick 67/1). Es handelte sich
ursprunglich um ein Grundstick (Flurstick 67/1 und 67/2), welches fa-
milienintern genutzt wurde. Urspriinglich wurde dieses ehemals vereinte
Grundstick in den Neunzehnhundertsechziger Jahren mit einem
Wohnhaus (heute auf Flurstiick 67/1) und den gewerblichen Bauten
(Schreinerei, Holzlager) bebaut. Ende der 1970er Jahre wurde ein zwei-
tes Wohnhaus erstellt, das Grundstiick vorher in zwei selbststandige
Grundstiicke aufgeteilt und das Betretungsrecht und die Nutzungsbe-
rechtigung begriindet. GemaR Ubergabevertrag (Ur. Nr. 187/1977) wur-
de wie folgt vereinbart:

[ll. Bestellung einer Grunddienstbarkeit

Der jeweilige Eigentimer des Grundstticks Flur 4 Flurstick 67/1 hat zu-
gleich fur seine Rechtsnachfolger zu dulden, dass der jeweilige Eigen-
timer des Grundstlcks Flur 4 Flurstiick 67/2 und die Rechtsnachfolger
berechtigt sind, die auf dem Grundstlick Flur 4 Flurstiick 67/1 errichtete
Holz (Lager) —Halle dauernd zu unterhalten und wie schon jetzt weiter-
hin zu nutzen und das Grundstliick zum Zwecke der Erreichung zu be-
treten und zu befahren.

Die laufenden Kosten der Unterhaltung der Halle und Instandsetzung
tragen die jeweiligen Eigentimer des Grundstticks Flur 4 Flurstick 67/2.

Eine Belastung (Wertnachteil) ist beim Wertermittlungsobjekt durch das
Recht nicht feststellbar. Der Wertvorteil des Nutzungsrechts wird als
kapitalisierter Barwert und besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal mit einem Wertzuschlag in der Wertermittlung bertck-
sichtigt.
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2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht Festsetzungen im Bebauungsplan: Ein gultiger Bebauungsplan mit der
Bezeichnung ‘2 - Industriegebiet zwischen L 3065 und Bachgraben’, ge-
nehmigt am 15.06.1966, liegt vor.

Art und Mal} der baulichen Nutzung werden wie folgt festgesetzt (Aus-
zug):

Gl-0-1- 07- 60

Art der baulichen Nutzung: Gl Industriegebiet, offene Bauweise

Mal der baulichen Nutzung: 2 Vollgeschosse

Grundflachenzahl GRZ 0,7

Baumassenzahl BMZ 6,0

Folgende Festsetzungen in Bezug auf Wohnnutzungen (u.a.) im Indust-
riegebiet wurden im Bebauungsplan festgesetzt (nachfolgend auszugs-

weise):
GI - Industriecebiet
22 ljecriebe, von denen erhebliche Beldstigungsn darca fauch
rd rchemische ‘bgase ausgehen, sind unzulassi
2> Im 1 r
fir U ol
striebsint
) N1 €
:_., (oNJ€D zude 1 )
erst dann ge |
ist, oder we 17l

Das Grundstlck ist gebietstypisch ausgenutzt. Erweiterungsmdglichkei-
ten sind mdglich, aufgrund des Baubestands jedoch unwahrscheinlich
(Abklarung uber Bauvoranfrage).

Baulasten: Keine

Denkmalschutz: Kein Denkmalschutz.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

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

Grundsticksqualitat: Baureifes Land
Bauordnungsrecht
Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage bereitgestellter Unterlagen

und Recherchen durchgefiihrt. Baubehordliche Auflagen oder Be-
schrankungen sind nicht bekannt und wurden nicht mitgeteilt.

Auflagen des Amts fir Arbeitsschutz und Sicherheitstechnik, Brand-
schutzauflagen, Auflagen gem. Arbeitsstattenrichtlinie wurden nicht
Uberpruft.
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25 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Gemal § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt auf
den sich der fiir 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 mafRgeblich ist

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

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

3 Beschreibung Gebdude und AuBenanlagen

3.1. Allgemeines

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung —
Aussenbesichtigung - sowie der vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden
gemald offensichtlicher und vorherrschender Ausfiihrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit be-
schrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten. Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Fur die Bewertung des Gebaudes werden die notwendigen Fertigstellungs-, Renovierungs- und Instandhal-
tungskosten in dem Male angesetzt, wie sie zur Erzielung der Ertrage/Mieten notwendig erscheinen.

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 zerstorungsfrei, 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 Gberschlagig geschatzt
und bertcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsscha-
digende Bauteile wurden nicht durchgeflhrt.

Gebaude: Wohnhaus: Zweifamilienwohnhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1
Obergeschoss und wahrscheinlich ausgebauten Dachgeschoss (soweit
von aul3en ersichtlich). Massive Bauweise.

Schreinerei: Gemischte Bauweise (wahrscheinlich Nagelbrettbinder als
Dachkonstruktion), teilunterkellert, 1 Vollgeschoss.

Baujahr/Restnutzungsdauer: Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen:

Urspriingliches Baujahr Wohnhaus, ca.: 1979

Schreinerei: 1968

Fiktives, gewichtetes Baujahr 1979 (Modernisierte = Gebdu-
de/Schreinerei; Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung der alteren
Rohbausubstanz).

Bemessene Restnutzungsdauer: 24 Jahre

Amtsgericht Seligenstadt, Aktenzeichen 43 K 13/25
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3.2 Gebaudebeschreibung
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bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (NHK 2010).

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung gem. Plandarstellung

Wohnhaus
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Schreinerei
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Treppenhaus, Diele, Heizungsraum, Bad, Waschkiche und 3 Keller-
raume.

Treppenhaus, Diele, Garderobe, Kiiche, Esszimmer, Bad, 2 Schlafzim-
mer, Wohnzimmer, Loggia.

Grundrissgleich wie EG

Raumaufteilung nicht bekannt. Von auf’en beurteilt, ist das Dachge-
schoss wahrscheinlich wohnbaulich ausgebaut. Da baurechtlich gemaf
Festsetzung im Bebauungsplan zwei Wohnungen fiir Betriebspersonal
und/oder Eigentiimer erlaubt sind, wird die Wohnflache im Dachge-
schoss der Obergeschosswohnung zugerechnet.

Teilunterkellerung mit Funktionsflachen (Heizungsraum) und Kellerrau-
men im KG; genaue Raumaufteilung nicht bekannt.

Sozialflachen (Umkleideraume fiir die Belegschaft mit Toilettenanla-
gen), Buro, Lager, Werkstattraum, Maschinenraum, Spritzraum; genaue
Raumaufteilung nicht bekannt.

Ausstattungs- und Qualitidtsbeschreibung der baulichen Anlagen

Eine detaillierte Beschreibung der Innenausstattung kann nicht vorgenommen werden, da eine In-
nenbesichtigung nicht ermdglicht wurde. Aufgrund der Feststellungen beim Ortstermin wird ein
tiiberwiegend mittlerer Ausstattungsstandard der in den NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV) veréffent-
lichten Ausstattungsstufen angenommen. Nachfolgend eine beispielhafte Beschreibung der in den
NHK 2010 veroffentlichten Ausstattungsstufen sowie gem. Feststellung beim Ortstermin, soweit

von aufen ersichtlich.

Konstruktionsart:
Fundamente:
Aufllenwande:

Geschosstreppe:

Dach:

Fenster- und Auf3entlren:

Innenwénde und —tlren:

Deckenkonstruktion:

FuRboden:

Massive Bauweise.

Massiv

Wohnhaus: Mauerwerk, Starke 30 cm, verputzt.

Schreinerei: 24 cm starke Aufenwande mit Holzschalung bekleidet
(Lochfassade; beidseitig grofzlgige Fensterdffnun-
gen/Belichtungen/Verglasungen).

Wahrscheinlich massive Treppen. Im Wohnhaus als viertelgewendelte
Treppe vom Keller- bis zum Dachgeschoss. In der Schreinerei als ein-
laufige Treppe vom Keller- bis zum Erdgeschoss.

Wohnhaus: Satteldach (zimmermannsmaRiger Holzpfettendachstuhl),
Eindeckung mit Betondachsteinen.

Schreinerei: Satteldach (Nagelbrettbinderkonstruktion), Eindeckung mit
Wellzementplatten (0.3.).

Isolierverglaste Holzfenster; im Wohnhaus mit Kunststoffrollladen.
Eingangstiren: Nicht bekannt, wahrscheinlich Holztiren.

Gem. Planung wahrscheinlich massive tragende Innenwande, gemauer-
te Innenwande sowie Leichtbau- und/oder Holzwande (DG-Ausbau);
verputzt und gestrichen und/oder mit Raufaser tapeziert mit Anstrich
oder Struktur- und/oder Mustertapeten (mittlere Ausstattung).

Bader: Ausstattung nicht bekannt.

Wohnhaus: Massive Decken, Raumhohen: GG ca. 2,25, EG und OG
ca. 2,50 m.

Schreinerei Deckenhohe bis Unterkannte Nagelbrettbinder ca. 3,20 m.
Nicht bekannt.
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Sanitareinrichtungen:
Heizung:

Kamin:

Sonstige techn. Anlagen:

Baumangel und Bauschaden:

Beurteilung der Qualitat:
Wirtschaftliche Wertminderung:

Besondere Einrichtungen:

12

Nicht bekannt.

2 separate Gaszentralheizungsanlagen von Buderus (Angabe Schorn-
steinfeger). Wohnhaus: Niedertemperatur Gas-Zentralheizungsanlage
35 kW Baujahr 2000; zentrale Warmwasserbereitung. Zusatzheizung
EG mit offenem Kamin und im 1. OG mit einem Heizkamineinsatz.
Schreinerei: Gas-Niedertemperaturheizung 28 kW Baujahr 1999 sowie
ein Feststoffkessel Baujahr 1997 mit 40 kW.

Wohnhaus: Ein einzigiger sowie ein mehrzlgiger Kamin Uber Dach
gemauert sowie ein Edelstahlkamin tUber Dach gefuhrt.

Schreinerei: Ein mehrziigiger Kamin iber Dach gemauert und ein Stahl-
kamin/Abluftsystem Uber Dach gefuhrt.

Keine bekannt.

Fir die Wertermittlung wird eine dem Gewerbe (Schreinerei) entspre-
chende Ausstattung angenommen und fur das Wohnhaus ein baujahre-
stypischer mittlerer Ausstattungsstandard mit 1-2 Leuchtenauslassen
und 2-3 Steckdosen je Raum. Klingelanlage mit Sprechstelle, Sat-TV.
Breitbandklasse gem. Breitbandatlas: FTTC (Fibre to the Curb ist eine
Art von Glasfaseranschluss, bei dem die Glasfaser bis zu einem Vertei-
lerkasten am Stral’enrand verlegt wird. Von dort aus wird die Internet-
verbindung Uber bereits vorhandene Kupferkabel bis zum Endkunden
weitergeleitet).

Aufgrund der nicht erméglichten Besichtigung des Grundstiicks waren
von aufden keine wesentlichen Baumangel oder Bauschaden feststell-
bar. Das Risiko des Vorliegens von Baumangeln und Bauschaden so-
wie Unterhaltungsstau und ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits so-
wie eine von den Bauunterlagen abweichende Ausfiihrung und Ausstat-
tung des Gebadudes andererseits werden durch einen Sicherheitsab-
schlag berucksichtigt.

Zukunftiger Investitionsbedarf im Bereich Wohnhaus fur eine energeti-
sche Sanierung des Gebaudes.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass Angaben zu Bauschaden
in dieser Verkehrswertermittlung allein auf der Grundlage der Augen-
scheinnahme beim Ortstermin, ohne differenzierte Bestandsaufnahme
und weitergehende Untersuchungen resultieren, da grundsatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist ein Bauschadensgutachten
zu beauftragen).

Von aulden beurteilt: Befriedigender allgemeiner Bauzustand.
Keine

Keine bekannt.
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3.2.1 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit

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

Vom Eigentimer liegt kein Energieausweis gemafl § 79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energiever-
brauch oder Energiebedarf vor. Modernisierungen wurde ein Warmschutznachweis nach der Energieein-
sparverordnung 2014 gefiihrt.

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 Grundstickswert 1/2009)
A+ <30 Passivhauser: 15 kWh/m?2 Wil p.a.
A <50
B <75 Nach Energieeinsparverordnung (EnEV 2007): 70 kWh/m2 Wil. p.a.
C <100 Nach Warmeschutzverordnung 1995 (WschVo 1995): 100 kWh/m?2 WAl. p.a.
D <130
E <160
F <200 Energiebedarf Geb&dudebestand Altbau ab 1982 bis 1995: 220 kWh/m2 Wil. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Geb&dudebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wil. p.a

Aufgrund der von auf3en beurteilt, baujahrestypischen Bausubstanz und Bauart ist tendenziell von einem
vergleichsweise hdheren Energiebedarf auszugehen. Das Gebaude wird dementsprechend, unter Berlick-
sichtigung der Teil-Modernisierungen (Heizung, wahrscheinlich Fenster bei der Schreinerei und Fassade)
entsprechend der Energieeffizienzklasse E-F zugeordnet (kann jedoch abweichen).

Gebéaudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind gunstig. Hier Verspriinge durch ver-
schiedene Baukérper (grofRe AuBenhiillflache).
Energetische Verbesserungen: Einbau Isolierglasfenster bei der Schreinerei (von aullen beur-

teilt), Erneuerung Zentralheizung mit Niedertemperaturkesseln
(MalRnahmen z.T. wieder veraltet).

Energetische Schwachstellen: Wegen AuRenbesichtigung im Detail nicht bekannt

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 Ublichen
Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich und nutz-
bar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zulassig.

Im Sinne des § 4 des Behindertengleichstellungsgesetztes ist das Wertermittlungsobjekt nicht barrierefrei,
da keine Rampen oder Aufziige vorhanden sind und Tirdurchgangsbreiten 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 fir
Ein- und Zweifamilienwohnhduser existieren nicht, bei Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen sind die
Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom jeweili-
gen Grundstucksteilmarkt abhangig. Fur diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei der Ver-
wendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Ver-
gleichsfaktoren), diesbezigliche Einflisse berticksichtigt 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

Einfriedung, Grundstiickszugang: Zur Stral3e ist das Grundstlick mit einem Holzzaun auf massiven Sockel
eingefriedet. Der Zugang und die Zufahrt zum Grundstlick und Hofraum
erfolgt Gber ein Eingangstiirchen aus Holz bzw. ein zweiflligeliges neues
Holztor, welche seitlich an massiven Pfosten angeschlagen sind. In ei-
nem Pfosten ist ein Einwurfbriefkasten und die altere Klingelanlage mit
4 Klingeln angebracht. Nach Nordosten ist das Grundstiick zur Stralle
mit eine Mauer eingefriedet und zu den seitlichen Nachbarn mit Zaunan-
lagen (Holzzaun und Zaunelemente, Maschendrahtzaun, zum Teil auch
offen, ohne Einfriedung — zum Nachbarn Flurstlick 67/1).

Hofraum: Asphaltiert du mit Betonplatten ausgelegt.

Besondere Bauteile: Gartenhaus, Voliere, Gartenteich, Hofraum, verzinkte Spindeltreppe aus
Metall vom Wohnraum im Obergeschoss zum Garten.

Grunflache: Garten mit Rasen, Blischen und Baumbestand sowie einem kleinen
Gartenteich. Vorgarten mit Baumbestand und Hecken.

Versorgungsanschlisse: Gas, Wasser, Strom, Medienanschliisse.
Abwasserbeseitigung: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

3.4 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Lagebeurteilung

Das Objekt befindet sich in einem Industriegebiet in der 6stlichen Rhein-Main Metropolregion, die Makro-
und Geschéftslage ist gut, die Wohnlage einfach. Aufgrund der fehlenden Umfahrbarkeit des Grundstiicks
und der einseitigen ErschlieBung uber die SiemensstralRe ist die Mikrolage fir gewerbliche Nutzungen im
Vergleich benachteiligt.

Drittverwendungsfahigkeit / Nutzbarkeit durch Dritte
Drittverwendungsmaglichkeiten sind gegeben.

Vermietbarkeit

Aufgrund der baurechtlichen Beschrankungen fur die Wohnnutzung, die in Bezug auf die gesamte Nutz-
/Wohnflache fiir eine Eigennutzung sehr groR ist, ist die Drittverwendungsfahigkeit und Vermietbarkeit ein-
geschrankt.

Marktgangigkeit (Verwertbarkeit)

Unter Bericksichtigung der Makro- und Mikrolage, der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag und dem Grundstiickszustand (allgemeine und besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale) wird die Verkauflichkeit im Rahmen der angesetzten Werte als
durchschnittlich angesehen.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Wohn- und Geschéaftshaus (Schreinerei oder
Zimmerei mit Wohnhaus).
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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 ungewdhnliche 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), Bodenwertermittlung (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 Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

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 Grundstiick 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 fur 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 Grundstlicksteilmarkt vorherrschenden
Markttberlegungen (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 Wertermittlung 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 Grundsticksmarkt (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 Bewertungsobjekt handelt es sich um typisches Renditeobjekt, bei dem sich der Verkehrswert in
erster Linie aus den (ggf. fiktiv) erzielbaren Mietertragen ableitet, so dass das Ertragswertverfahren vorran-
gig bei der Verkehrswertermittlung angewendet wird. Die Datenlage steht im Ertragswertverfahren in guter
Qualitat zur Verfigung (marktibliche, nachhaltig erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatz), sodass gem. §
6 Absatz 1, Satz 2 der Immobilienwerteermittiungsverordnung das Ertragswertverfahren als Hauptverfahren
durchgefiihrt wird.

Als zweites Verfahren wird zur Stutzung das Vergleichswertverfahren durchgefuhrt. Hierbei handelt es sich
um eine Wertermittlung, die auf der Grundlage durchschnittlicher Kaufpreise (Vergleichsfaktoren) beruht.
Abweichungen werden dabei, soweit bekannt, bertcksichtigt.

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 gemaR 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.

Gemal Bodenrichtwertauskunft (Geodaten Hessen) betragt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024
im betreffenden Gebiet (erschlieBungsbeitragsfrei) 155,00 €/m2. Auf der noérdlichen gegentiberliegen Stra-
Renseite grenzt ein Wohngebiet an. Hier wird der Bodenrichtwert fur die Nutzungsart ,Wohnen‘ mit 460
€/m? ausgewiesen. In Bezug auf die Nutzungsart ist der Bodenwert beim Bewertungsobjekt (anteilige Ge-
wichtung ca. Wohnen 45,5 %, Gewerbe 55,5 %) anzupassen.

Beschreibung der Bodenrichtwertzone

Das Flurstiick in Klein-Krotzenburg, Siemensstrae 20A (genaue Beschreibung siehe Seite 1)
liegt in der nachfolgend beschriebenen Bodenrichtwertzone:

Gemeinde: Hainburg

Gemarkung: Klein-Krotzenburg

Zonaler Bodenrichtwert: 155 €/m?

Nummer der Bodenrichtwertzone: 7400033

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2024

Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Nutzungsart: gewerbliche Bauflache
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Beurteilung des Bodenrichtwerts

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

Der Bodenrichtwert entspricht dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart als AusgangsgréRe anwendbar. Abweichungen kdnnen gem. nachfolgender Bo-
denwertermittlung bericksichtigt werden.

Anpassungen

Die Wohnhauser an der Landstral’e sind aufgrund der Immissionsbelastungen benachteiligt gelegen (Ab-
schlag ca. 17,5 %), das Bewertungsgrundstick ist zudem nach Nordosten (Gartenseite) ausgerichtet, die
Verkehrsfahigkeit (Verkauf der Immobilie auf dem freien Grundstlicksmarkt) ist aufgrund der wohnungs-
rechtlichen Einschrankungen im Industriegebiet eingeschrankt (Abschlag ca. 17,5 %); Gesamtabschlag rd.
35 % (vom Bodenrichtwert ,Wohnen‘). Ausgehend von einem Bodenwert fir die Nutzungsart ,\Wohnen* in
Hohe von rd. 300 €/m? (ca.: 460 €/m? x 65/100) und fir die gewerbliche Nutzung in Héhe von 155 €/m?
beim Bewertungsobijekt, ergibt sich unter Berticksichtigung der anteiligen Wichtung ein Bodenwert in Hohe
von rd. 223 €/m? (((300 €/m? * 45,5 Wohnen) + (155 €/m? x 55,5 Gewerbe)) = 223 €/m?).

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundsticksqualitat: Baureifes Land; Grundstiicksflache 1.499 m?

Bodenwertermittlung

Flurstiick | Wirtschaftsart Angepasster | Anpassungs- | Grundstiicksflache | Bodenwert
Boden- faktor
richtwert
Gebaude- und Freiflache,
67/2 Siemensstraie 20A 223 €/m? - 1.499 m? 334.277 €
Summe
rd. 334.000 €
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4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittlungsverfahren

Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

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

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise 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 Modellgrof3e in den Rechen-
verfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) verdffentlichten
Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukiinftig maRgeblichen Modellansatz 80
Jahre (Grundlage hierfir ist die neue ImmoWertV vom 14.07.2021 die seit 01.01.2022 verbindlich ist). Da
die fir 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 und § 53 (2)).

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 mafgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer ver-
l&ngern oder verkurzen.

Die Restnutzungsdauer wurde gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen’, nach sachversténdiger Einschatzung
ermittelt und betragt gewichtet 24 Jahre.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr (markt-
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 vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch
den Ansatz von marktublich erzielbaren Ertragen 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, verdffentlicht im Immobili-
enmarktbericht 2025, waren Grundstlicksverkdufen aus den Jahren 2023 -2024) veréffentlichten Marktda-
ten nach § 193 (5) Baugesetzbuch, ist nach Prifung eine lber das Mal® nach §§ 26, 33 und 39 Im-
moWertV, keine weitere Anpassung erforderlich.

Brutto-Grundflache

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

Normgebaude, 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 bertcksichtigen.

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 Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschlieRende Auflis-
tung maoglicher 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 Grundsticksmerkmale 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 aufiere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzuflihren. Fir behebbare Schaden
und Mangel werden die diesbeztglichen 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 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

BoG Baumangel und —schaden: Ohne Ansatz
Von aulden waren keine wesentlichen Baumangel und Bauschaden feststellbar.

Ein (ggf. fiktiver) Erhaltungskostenaufwand zur Beseitigung bestehender kleinerer Mangel und Schaden,
die nicht unmittelbar und zwingend beseitigt werden mussen, sind in den Wertermittlungsverfahren im
Rahmen einer ordnungsgemaRen Instandhaltung im Ansatz der Wertermittiungsdaten bereits bertick-
sichtigt.

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertigstel-
lungsbedarf) erfolgt unter Beriicksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und Markt-
anpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Baumangeln und Bauschaden so-
wie Aufwendungen fur Schdnheitsreparaturen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr.
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BoG Holzhaus, Voliere, besondere Bauteile (Spindeltreppe, Edelstahlkamin, Vergitterungen Fens-
ter, Einfriedungsmauer zur LandstralRe, Hofraum):
Ansatz psch. Zeitwert: 15.000,- €

BoG Barwert des Nutzungsrechts der Holzlagerhalle auf dem Nachbarflurstiick 67/1.

Mietwert psch. pro Monat 250 €, Jahresmietwert 3.000,- € abzgl. Bewirtschaftungskosten (psch,
800 €, inkl. Risikozuschlag): 2.200,- € x 16,24 (Barwertfaktor bei 24 Jahren Restnutzungsdauer) =
rd. 36.000 €. Zuschlag Nutzungsrecht = 36.000,- € (Grundlage der Berechnung ist die Aufienbe-
sichtigung; Risiken in Bezug auf den baulichen Zustand und die Beschaffenheitsmerkmale wurden
bei den Wertermittlungsansatzen beriicksichtigt).

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV)

(1) Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere fir bebaute Grundsti-
cke.
(2) Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).
(38) Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von
1. geeigneten Kaufpreisen und
2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den die-
sen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder
einer sonstigen Bezugseinheit.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImnmoWertV)

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

Ertragsverhaltnisse beim Bewertungsobjekt

Die tatsachlichen Wohnungsmieten sind nicht bekannt, ebenso nicht ob eine Pacht vorliegt.

Fir die gewerbliche Nutzung und flir Wohnnutzung eines Zweifamilienwohnhauses wird unter Berlicksichti-
gung der baurechtlichen Einschrankungen, i.S. § 5 Abs. 3 ImmoWertV auf eine marktubliche Miete im Er-
tragswertverfahren abgestellt.

Allgemeine Marktverhaltnisse auf dem Immobilienmarkt

Gewerbe: Nachfolgender Auszug zu Mietpreisen gem. Mietspiegel 2024, verdéffentlicht im Immobilienmarkt-
bericht 2025 fir gewerbliche Mieten/Mietpreisspannen.

Immobilienmarktbericht Siidhessen 2025 Mieten

Netto-Kaltmiete in €/m?-Mietflache

: B . | Logistik- und

Stadt/Gemeinde Buroflachen Einzelhandels- | Gastronomie Produktions-
flachen flachen 2
flachen
Kreis Offenbach

Dietzenbach 6,00-11,00 4,00 - 16,00 4,50 - 7,50
Dreieich 6,50-11,50 5,00 - 20,00 4,50 - 8,50
Egelsbach 5,00 -11,00 5,00 - 15,00 4,00 - 8,00
Hainburg 5,00 - 9,00 5,00 - 12,00 3,50 - 6,50
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Folgende marktiblichen Nettokaltmieten pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache werden in der Ertragswer-
termittlung in der Lage zugrunde gelegt:

Gewerbe/Schreinerei 5,00 €/m?
Wohnen 7,00 €/m?

Grundlage Wohnmietansatz: Tatsachliche Mieten/bekannte Vergleichsmieten (ortsibliche Vergleichsmie-
ten) aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen, aktuelle Mietangebote, Mietpreisubersicht IHK, IVD
Mieten; unter Beriicksichtigung der Lageeigenschaften, GroRe und eingeschrankten Nutzbarkeit — eine
marktubliche Vermietung ist aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan eingeschrankt. Nutzbar ist das
Wohnhaus lediglich fiir den Eigentimer/Gewerbetreibenden und Personal.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

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 fir 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, Instandhaltungsrickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren angesetzte Mie-
te (marktibliche Miete) zu erzielen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) und objektspezifischer angepasster Liegenschafts-
zinssatz (§ 33 ImmoWertV)

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 prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2025 verdffentlichten und nach Prifung geeigneten Liegenschafts-
zinssatzen flr vergleichbare Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der Liegenschafts-
zinssatz (§ 33 ImmoWertV) fir Wohn- und Geschéftshauser 4,7 %. Produktionsstatten bei 4,8 % und bei
den vergleichbar groRen Mehrfamilienwohnhausern bei 4,5 %.

Der objektspezifische LZ fiur das Wohn- und Geschéftshaus ist plausibel und wird im Ertragswertverfahren
mit 4,7 % angewendet.
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4.5 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

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

Grundgedanke ist, dass der dem Grundstlickseigentiimer verbleibende Reinertrag (Einnahmeiiberschuss)
aus dem Grundstick, die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukiinftigen Einnahmeuberschiissen diskontiert, bzw. als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Gemaly § 27 der Immobilienwertermittlungsverordnung wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
marktlblich 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 Berlcksichtigung 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
Grundstiicksreinertrages dar.
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4.51 Ertragswertberechnung

Marktiblich erzielba-

Wohn-/Nutzflache Monatlich

Mieteinheit m? ertragsfahig, ca. re Nettoé}arlrt]znlete rd. € (gerundet)
Schreinerei/Werkstatt 320 5,00 1.600,00
Wohnhaus 267 7,00 1.869,00
Summe 803
Rohertrag § 31 (2) ImmoWertV
Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Wohnen, rd.
Verwaltung 2*359 € 718 €
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag rd. 449 €
Instandhaltung 14 €/m?* 267 m? 3.738 €
Gewerbe, rd. Verwaltung 3% 576 €
Mietausfallwagnis 4% 768 €
Instandhaltung 14 €/m? x 1/3* 320 m? 1.493 €
Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV =
Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 4,7 % von 334.000 € -
Reinertrag der baulichen Anlagen =
Barwertfaktor § 34 24 Jahren Restnutzungsdauer X
ImmoWertV 4.,7 % Objektsp.ezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz
Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der baulichen Anla- _
gen
Bodenwert § 40 ImmoWertV +
Vorlaufiger Ertragswert =
Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV X

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert =

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale § 8 ImmoWertV

Baumangel, Bauschaden +/-
Gartenhdtte, Voliere, bes. Bauteile +
Barwert Nutzungsrecht Holzlagerhiitte +

Marktangepasster Ertragswert rd.

23

Jahrlich
€

19.200,00
22.428,00
41.628,00

41.628,00

-7.742,00 €
33.886,00 €

15.698,00 €

18.188,00 €
14,21

258.451 €

334.000 €

592.451 €
1,00
592.451 €
0€

15.000 €
36.000 €

643.000 €
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4.6 Vergleichswertermittlung gem. § 24 — 26 InmoWertV

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichs-
preisen im Sinne § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei be-
bauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne § 26 Absatz 1 und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 25 Absatz 2 herange-
zogen werden.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezi-
fisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrofie des Wertermittlungsob-
jekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mal3gabe des § 7 dem vorlaufigen

Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Be-
ricksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heran-
zuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend ubereinstimmende Grundsticksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichend zeitlichen
Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1
Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

§ 26 Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(1) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte Ver-
gleichsfaktor auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prufen und bei etwaigen Abwei-
chungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wer-
termittlungsobjekts anzupassen.
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4.6.1 Vergleichspreise

Vom Gutachterausschuss wurden im Immobilienmarktbericht 2025 Vergleichsdaten (Vergleichsfaktoren —
Kaufpreise pro Quadratmeter Mietflache (Wohnflache) bei Wohnhausern mit durchschnittlicher Wohnflache
von 280 m? bei einem Bodenrichtwertniveau bis 199 €/m? verdffentlicht. Der Durchschnittswert wird mit
1.400 €/m? verodffentlicht. Bei den Produktionsstatten liegt der Wert pro Quadratmeter Nutzflache bei 1.080
€/m? (Bodenrichtwertniveau bis 300 €/m?). Die Standardabweichung betragt im Mittel +/- 2,0 (+/-2,6 Woh-
nen und +/-1,3 Produktion); Auswertungszeitraum 2023/2024. Aus diesen Durchschnittsdaten I&sst sich ein
mittlerer Kaufpreis (Vergleichsfaktor) pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache ermitteln, der bei rd. 1.226 €
Wohn-/Nutzfliche liegt. Ausgehend vom Durchschnittswert wird nachfolgend eine plausibilisierende Ver-
gleichswertermittlung i. S. § 20 ImmoWertV durchgefiihrt.

Generell ist zu Uberprifen, ob bei den folgenden Abweichungen eine objektspezifische Anpassung des
Vergleichsfaktors erforderlich ist:

A Abweichungen aufgrund der Preisentwicklung (Vertragszeitpunkt/Wertermittlungsstichtag. Anpas-
sung gem. Sprengnetter Marktdaten, Band 4, Seite 4.05/3 und § 7 ImmoWertV).

Abweichungen in Bezug auf die Gebaudeart (hier Wohn- und Geschaftshaus — ohne Anpassung)
Lageabweichung (Mikro- und Makrolageabweichungen)

Abweichende sonstige Grundstiicks- und Objektmerkmale (Ausstattung, Beschaffenheit, Rohertrag
u.a.)

E Grolenabweichungen (Anpassung gem. Sprengnetter Marktdaten Band 4, Seite 3.32/1/3)

oOw

Anpassungen

Zu A: Die Auswertungen des Gutachterausschusses basieren auf dem Datenbestand 2023/2024. Die Kauf-
preise datieren nach der Zinswende (ohne Anpassung). Nach der Zinswende stagnierten Verkaufe und es
waren auch Rickgange bei den Immobilienpreisen zu verzeichnen (Hauserpreisindex des Statistischen
Bundesamts sowie bekannte Verkaufszahlen und Auswertungen von Beratungsfirmen und ImmoScout,
Sprengnetter Marktdaten). Faktor 1,0, ohne Anpassung.

Zu B: Wohn- und Geschaftshaus: Faktor 1, ohne Anpassung.

Zu C: Die Wohnlage (ZFH) ist aufgrund der Lage im Industriegebiet und an der Landstral’e einfach. Die
Wohnlagebeeintrachtigungen durch Immissionen/Gerduschbeeintrachtigungen werden als benachteiligt
eingestuft. Gewichteter Abschlag, unter Berlicksichtigung der guten Lageeigenschaften fir gewerbliche
Nutzungen: 10 % (Faktor 0,90).

Zu D: Wohnhaus: Die durchschnittliche Ausstattung ist beim Referenzobjekt und beim Bewertungsobjekt im
Detail nicht bekannt, ebenso die weiteren Beschaffenheitsmerkmale — ohne Anpassung. Bei der Schreine-
rei wird von vergleichbaren Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmalen ausgegangen. Ohne zu-
/Abschlag 0 % (Faktor 1,00).

Zu E: Eine Abhangigkeit von der GréRRe konnte nicht festgestellt werden. Faktor 1,0, ohne Anpassung.
Resultierender Anpassungsfaktor: 0,90
Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor: 1.126 €/m?x 0,90 = rd. 1.013 €/m?
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4.6.2 Vergleichswertberechnung
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Plausibilisierende Vergleichswertberechnung auf der Grundlage eines Vergleichsfaktors nach § 24 Absatz 2

Nr. 2 ImmoWertV

Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 1.013,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache, ca. X 587 m?
Vorlaufiger Vergleichswert § 24 Abs. 2 (2) = 594.631 €
Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV X 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 594.631 €
Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Bauméngel, Bauschaden +/- 0€

Gartenhitte, Voliere, bes. Bauteile + 15.000 €

Barwert Nutzungsrecht Holzlagerhlitte + 36.000 €
Objektbezogener Vergleichswert psch. 646.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Ertragswert 643.000,- €
Vergleichswert 646.000,- €

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 Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus, d.h. in erster Linie um ein
Renditeobjekt, bei dem sich der Verkehrswert aus den erzielbaren Ertragen ableitet. Bei der Bemessung
des Verkehrswerts werden beide Verfahren berticksichtigt. Ausgehend vom hdheren Vergleichswert, der
den ermittelten Ertragswert fast deckt, wird der vorlaufige Verkehrswert nach sachverstandigem Ermessen
mit 645.000,- € bemessen.

Die Datenlage stand fir das Ertragswertverfahren in guter und fiir das Vergleichswertverfahren in ausrei-
chend guter Qualitéat zur Verfigung. Die Marktlage (allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucks-
markt) wurde im jeweiligen Wertermittiungsverfahren (Anpassung nach § 7 ImmoWertV, Mieten Liegen-
schaftszinssatz, Vergleichsfaktor) berlicksichtigt.

Die Marktgangigkeit wird, unter Beruicksichtigung der Hohe des ermittelten Objektwerts, als durchschnittlich
bewertet.

Der vorlaufige Verkehrswert wird mit rd. 645.000,- € bemessen.

Da eine Innenbesichtigung nicht ermdéglicht wurde, wird entsprechend der Gepflogenheiten in der Werter-
mittlung ein Sicherheitsabschlag angesetzt, der ggf. erforderliche Investitions- und/oder Instandhaltungs-
aufwendungen sowie Bedarf zur Beseitigung von Baumangeln- und schaden, bericksichtigt.

Die H6he des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten Wertverhaltnis zwischen Rohbau
und Ausbau des Gebaudes, als auch an einem unterstellten Grad mdglicher Beeintrachtigungen des Aus-
baus und des Rohbaus durch Mangel und Schaden. Folgende Relation wird fur das Verhaltnis Rohbau zu
Ausbau unterstellt:

Anteile Rohbau zu Ausbau (unterstellt): 45 % zu 55 %

- Geb3udewertanteil (645.000 € - 15.000 € - 36.000 € - 334.000 €) = 260.000 €

Bezogen auf den Gebaudezeitwert ergeben sich somit Betrage:
- Fur den Rohbauanteil 45 % = 117.000 €
- FuUr den Ausbauanteil 55 % = 143.000 €
In Unkenntnis der tatsachlich vorhandenen baulichen Situation wird angenommen, dass

e Abweichungen bei dem Normalherstellungskostenansatz,
e Baumangel, Bauschaden, Restfertigstellungsbedarf
e sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

vorliegen kénnen.
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Fir die Zwecke der Wertermittiung wird daher eine frei geschatzte Minderung angenommen fur den Wert
des

- Rohbaus vonca. 5%
- Ausbaus von ca. 20 %

Somit ergibt sich gerundet 117.000 € x 5 % =rd. 6.000 €
143.000 € x 20 % =rd. 29.000 €

ein kalkulatorischer Sicherheitsabschlag rd. 35.000 €
Der Verkehrswert betragt somit (645.000 € - 35.000 €) = 610.000,- €.

Unter Berlicksichtigung der aktuellen Marktlage wird die Verkauflichkeit im Rahmen der angesetzten Werte
als durchschnittlich angesehen.

Plausibilitatsprifung

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden Kenngrofen:

Relativer Marktwert: rd. 1.039 €/m2 Wohn-/Nutzfliche

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 14,7 6,8 %
Marktwert/Reinertrag rd. 18,0 5,6 %

Die Auswertungen des Gutachterausschusses, veroffentlicht im Immobilienmarktbericht 2025 fiir den Im-
mobilienmarkt Sidhessen, bestatigen unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
le den ermittelten Wert, das Ergebnis liegt im Rahmen der Bandbreite verdffentlichter Daten (Seite 97 und
104), das Ergebnis ist damit plausibel.
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Seligenstadt Grundbuch von Klein-Krotzenburg, Blatt 3942
Gemarkung Klein-Krotzenburg Flur 4, Flurstiick 67/2
Gebaude- und Freiflache, Siemensstrale 20A, Grofie 1.499 m?

Der Verkehrswert des mit einem Wohnhaus und einer Schreinerei (Wohn- und Geschaftshaus) bebauten
Grundstucks in 63512 Hainburg, Siemensstralte 20A wurde zum Stichtag 18.09.2025 auf der Grundlage
einer Besichtigung von au3en ermittelt mit rd.

610.000,- €

in Worten: Sechshundertzehntausend Euro

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

>
: ="
SPRENGNERIER

Immobrhienbewertung

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

% Zertifizierter Sachverstindiger

% fir immobilienbewertung

%, ZUS Sprengnetter Zert (WG) ;5
X p

,'(Jt.

e o
S0 1y010+ 02

Altheim, den 07.10.2025 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.

Amtsgericht Seligenstadt, Aktenzeichen 43 K 13/25
Bewertungsobjekt: Wohn- und Geschaftshaus, Siemensstralie 20A, 63512 Hainburg



6 Makro- und Mikrolagedarstellung
Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
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6.1 Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte ohne Maf3stab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts und Aufzeigung der Holzhal-
le mit dem Nutzungsrecht (Nachfolgende digitalisierte Plane ohne Malstab).

HESSEN

Flurstlick:

Flur:

Gemarkung: Klein- Krotzenburg ~ Regierungsbezirk: Darmstadt

Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim Auszug aus dem
Oclanvaliatiale 8 Liegenschaftskataster
64646 Heppenheim (Bergstralie) Liegenschaftskarte 1:500
Hessen
Erstellt am 01.09.2025
67/2 Gemeinde: Hainburg Antrag: 203003412-1
Kreis: Offenbach AZ: 2025-09-18

5546285

$65.6% ZE

N

N

$89.6% Z¢

5546175

0 5 10 15 Meter Mafstab 1:500

orrror——Tr——)
Dieser Auszug wurde maschinell erstelit,
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6.2

Grundriss Kellergeschoss Wohnhaus mit Anbau Schreinerei
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Da eine Innenbesichtigung nicht durchgeflihrt werden konnte, ist es moglich, dass der tatsachliche Baube-
stand abweicht. Fur das Dachgeschoss liegt kein Bauplan vor.
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6.3 Grundriss Erdgeschoss mit Anbau Schreinerei
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6.4 Grundriss 1. Obergeschoss
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6.5

Schnitt und Ansichten Wohnhaus
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6.6 Grundriss u. Ansichten Schreinerei

Anmerkung: Die Schreinerei wurde vor dem Wohnhaus erstellt (Bauplan von 1966). Die Lange des
Gebaudes wird im Plan mit 45,74 m angegeben. In der aktuellen Liegenschaftskarte misst die Schreinerei
noch eine Lange von ca. 34 m, sodass vermutet wird, dass die Schreinerei nach Erstellung des Wohnhauses
verkurzt wurde. Der Ausbau und die Innenausstattung sind nicht bekannt.
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6.7 Schnitte und Ansichten Schreinerei
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6.8 Berechnung der Brutto- Grundflache (BGF) in Anlehnung nach DIN 277

Nachfolgende Darstellung der Nutzflache ohne das Schnittholzlager auf dem Nachbarflurstiick,
fur das ein Nutzungsrecht vorliegt. In der Wertermittlung wird das Nutzungsrecht als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt.

Geschoss Flachen- Lange Breite | Bereich
Grundrissebene (+/-)| faktor/
Bereich
Sonderform a
ZFH/Wohnhaus (m) (m) (m?2)
KG + 1 12,04 12,04 144,96
KG + 1 -1,50 3,26 -4,89 140,07
EG + 1 12,04 12,04 144,96 | 144,96
oG + 1 12,04 12,04 144,96 | 144,96
DG + 1 12,04 12,04 144,96
DG + 1 -1,50 3,26 -4,89 140,07
Summe BGF 570
Schreinerei, ca.
KG 1 11,99 6,70 80,33
EG + 1 33,80 8,60 290,68
EG + 1 8,25 3,50 28,88
Summe BGF 399,89 400

Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)

Grundflache ohne Kellergeschoss
570 m2 + 400 m? - 140,07 m? - 80,33 m? = rd. 750 m?

WGFZ =750 m?/1499 m?>=rd. 0,5

Amtsgericht Seligenstadt, Aktenzeichen 43 K 13/25
Bewertungsobjekt: Wohn- und Geschaftshaus, Siemensstralie 20A, 63512 Hainburg



6.9 Berechnung der Wohn-/Nutzflachen
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Die Flachen wurden auf der Grundlage der recherchierten Planunterlagen ermittelt und auf Plausibilitat
gepruft. Angegeben werden die Flachen wie sie in den Grundrissen dargestellt sind bzw. rechnerisch ermit-
telt werden konnten. Da der Mietwert auf der Grundlage nutzwertabhangiger pauschaler Mieten (objektbe-
zogen pauschaler Mietwert) bemessen wird, dient die nachfolgende Aufstellung lediglich der Information zur
vorhandenen Wohn-/Nutzflache und ersetzt kein Wohn- oder Nutzflachenaufmal. Die tatsdchliche Wohn-
INutzflache und Aufteilung in den Gebduden kann abweichen.

Bezeichnung Flachen- Lange Breite Flache = Wohn-/
faktor / Nutz-
Sonderform flache
Schreinerei (m) (m) (m?) (m?)
Erd- und Kellergeschoss
KG 1,00 11,99 6,70 80,33
EG 1,00 33,80 8,60 290,68
EG 1,00 8,25 3,50 28,88
gesamt BGF 399,89 | 399,89
abzgl. Konstruktions-
flache ca. 20% 79,98
Nutzflache ges. ca. 320
Wohnhaus
Erdgeschoss
Diele 0,97 14,61 14,17
Bad 0,97 6,44 6,25
Eltern 0,97 15,60 15,13
Kind 0,97 9,91 9,61
Wohnzimmer 0,97 29,82 28,93
Esszimmer 0,97 13,49 13,09
Kiiche 0,97 9,56 9,27
Garderobe 0,97 3,36 3,26
Loggia 0,5 6,86 3,43
EG gesamt 103
Obergeschoss
grundrissgleich 103
Dachgeschoss® 0,59 61
Wohnflache ges. ca. 267
Nutzflache Kellerrdume 66
Heizungsraum u. Flur 26

*Umrechnungskoeffizient Dachgeschoss gem. Wertermittlungsliteratur Sprengnetter Marktdaten, Band 3, Seite 3.11/5
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht Stidwest von der
Siemensstralle

Foto 2

Rickansicht Nordost mit
Garten
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Foto 3

Rickansicht Nordost

Foto 4

Ansicht Gartenhtte und
Voliere

Anschlage: 70 Tsd.
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