Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte HESSEN
e
fur den Bereich der Landkreise BergstraRe, Darmstadt-Dieburg, -b\rlﬁb;;;xé;&-

GroR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises

GZ: 30-HP-02-09-04-B-2025#109

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Grundstiicks nach § 194 Baugesetzbuch

Stadt: Breuberg
Gemarkung: Neustadt
Lage: Odenwaldring 5
. . 64646 Heppenheim, Odenwaldstrale 6
Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim Telefon: (0611) 535 - 8904
— Geschaftsstelle - Telefax: (0611) 327 605 390

E-Mail: GS-GAA-AfB-HP@hvbg.hessen.de
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Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses haben in ihrer Sitzung am 11.03.2026 den Ver-
kehrswert der Liegenschaft wie folgt ermittelt:

Verkehrswert (Marktwert): 252.000 EUR

Stichtag der Wertermittlung: 03.03.2026

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben folgende Gutachter mitgewirkt:

Brauer, Manfred als standiger Vertreter des Vorsitzenden

Engelhardt, Axel als Gutachter

Schollmeier, Dennis als Gutachter
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1 Vorbemerkung und Grundstiicksbeschreibung

1.1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Michelstadt
I

Postfach 3220
64713 Michelstadt

Antragsdatum: 21.08.2025

zu bewertendes Objekt: Mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
bebautes Grundstick.

Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung zur Auflésung der Eigentiimergemeinschaft.

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag: 03.03.2026

Hinweise zu den

durchgefiihrten Erhebungen: Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen
Situation wurden, sofern nicht anders angegeben (fern-)miindlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermoégensmalRigen Dis-
position bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestdatigungen einzuho-
len.

Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses haben das Bewertungsobjekt am 03.03.2026
besichtigt. Am Besichtigungstermin haben die Mitglieder des Gutachterausschusses, von der Ge-

schiftsstelle Herr Kamer sowie die Eigentiimergemeinschaft | ENGcINGEGINGGS
N tcilgenommen.

Die Recherche beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurde am 11.03.2026
abgeschlossen.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts standen die folgenden Unterlagen zur Verfiigung:

Grundbuch von Neustadt Nr. 857, zuletzt gedndert am 15.07.2025, Ausdruck vom 30.09.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 27.08.2025

Planungsauskunft des Bauamtes Breuberg vom 27.10.2025

Flachennutzungsplan Breuberg vom 18.03.1992

Auskunft und Karte liber den Bodenrichtwert zum 01.01.2024

Auskunft zum Denkmalschutz vom 27.10.2025

Auskunft zum Bodendenkmalschutz vom 20.10.2025

Auskunft zu Baulasten vom 20.10.2025

Grundrissplane OKAL-Werk Hessen (OKAL-Haus 130) vom 11.09.1969
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1.2 Definition Verkehrswert (Marktwert)
Die Definition des Verkehrswerts ergibt sich aus § 194 Baugesetzbuch:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhdltnisse zu erzielen ware."

1.3 Gesetzliche Grundlagen

Die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen sowie Richtlinien fir die Ermittlung des Verkehrswerts

sind:

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung vom 02.01.2002 (BGBI. 1 S. 42, 2909, BGB
2003 1S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 7 Gv. 31.1.2019 1 54

Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634) BauGB
Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der Fassung vom BauGB-AV
15.06.2018 (GVBI. S. 258)

Hessische Bauordnung in der Fassung vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198) HBO
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsver- BauNVO
ordnung in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von ImmoWertV
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten - Immobili-
enwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 14.07.2021 (BGBI. I S.

2805)

Verordnung zur Berechnung der Wohnfldache - Wohnflachenverordnung in der WoFIV
Fassung vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346)

Verordnung lber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Il. BV
Wohnungsbaugesetz - Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung vom

12.10.1990 (BGBI. 1S. 2178) zuletzt gedndert am 23.11.2007 (BGBI. |1 S. 2614)

Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grund- LandR
stiicke und Betriebe, anderer Substanzverluste und sonstiger Vermodgens-

nachteile (Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft - LandR 19) vom

03.05.2019 (BAnz AT 04.06.2019 B5) durch Erlass der Bundesanstalt fur Im-

mobilienaufgaben

Richtlinie zur Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken DIN 277
oder Teilen von Bauwerken im Hochbau DIN 277

Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fiir gewerblichen Raum MF/G
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1.4

Daten des Liegenschaftskatasters

Das zu bewertende Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag im Liegenschaftskataster nachge-

wiesen unter:

Stadt: Breuberg
Gemarkung: Neustadt

Flur: 2

Flurstiick: 563
Lagebezeichnung: Odenwaldring 5
Flache: 698 m?
Nutzungsart: Wohnbauflache

1.5 Daten des Grundbuchs

Im Grundbuch ist das Grundstlick eingetragen unter:

Grundbuchbezirk: Neustadt
Grundbuchblatthummer: 857
Bestandsverzeichnis:
Amtsgericht Grundbuch von Blatt Bestandsverzeichnis  Fvoetep
Michelstadt Neustadt A57 [:’
lautande | Bisherigs Bezsichnung der Grundstiios urd der mit dam Sigenturr verbundenen Rechie Grofie
Muremert | loulerde = T " >
| = Gomarkung Kare Catasterbicnar b =
{.‘-T_:j- ;\t;l::cé N ermessungsbezine Flur | Flarstock ligg B | Geb B Wiendhoflort und. Log
sticke | sticke | T3 T W T e | 4 - e ha | a | gm
i 2 il +
! Mof- und CGebaudeflache, ,
1 Neustadt | 2 ‘ 563 Bzg | Bauplatz, Odenwsldring 5 6 |98
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2 Wertrelevante Merkmale

Zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundstiicks sind die allgemeinen Wertverhdaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht.

Der Verkehrswert bestimmt sich nach der Lage des Grundstiicks, den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften und der sonstigen Beschaffenheit des Grundstiicks.

Die fur das Gutachten grundlegenden wertrelevanten Umstiande und Merkmale wurden von der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses ermittelt und den Mitgliedern des Gutachterausschusses zur
Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.

2.1 Lage des Grundstiicks

2.1.1  Uberortliche Lage und Infrastruktur

Das Bewertungsobjekt liegt in Neustadt, einem Ortsteil der Stadt Breuberg.

Kreis Odenwaldkreis
Stadt Breuberg
Einwohner (Stand 31.12.2024) ca. 7.200

Ortsteile

Kindertagesstdtten/Kindergarten
Grundschulen

Weiterfiihrende Schulen
Geschafte des taglichen Bedarfs
Arzte

Apotheken

Neustadt
Angrenzende Gemarkungen

Entfernung groRerer Stadte

Entfernung Flughafen
Verkehrsanbindung

Offentliche Verkehrsmittel

(siehe Anlage 1/ Uberértliche Lage)

Hainstadt, Rai-Breitenbach, Sandbach, Wald-Amorbach,
Neustadt

vorhanden
vorhanden
vorhanden
vorhanden
vorhanden

vorhanden

Rimhorn, Dusenbach, Sandbach, Hainstadt, Rai-Breitenbach

Darmstadt ca. 40 km
Frankfurt ca. 65 km
Flughafen Frankfurt ca. 60 km

B 426, B 45, L3259

Buslinien
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2.1.2 Lage im Ort und Nachbarschaft

Ort des Bewertungsobjektes Neustadt

Entfernung zur Kerngemeinde ca. 2,5 km

Lage des Grundstiicks in Ortsrandlage an der Anliegerstrale ,Odenwaldring“
Gerdauschimmissionen normal (AnliegerstraRe)

Bebauung Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser mit

ein bis zwei Vollgeschossen

Bauweise aufgelockerte, offene Bauweise

(siehe Anlagen 2 und 3/ Lage im Ort sowie Anlage 4/ Nachbarschaft)
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Privatrechtliche Situation

Der in der Abteilung Il des Grundbuches eingetragenen Zwangsversteigerungsvermerk zugunsten des
Auftraggebers, findet bei dieser Verkehrswertermittlung keine weitere Beriicksichtigung.

Die Abteilung Il des Grundbuches wurde eingesehen. Es sind keine Schuldverhaltnisse ersichtlich.

2.2.2 Offentlich-rechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Der vorhandene bestandskraftige Flichennutzungsplan weist fiir das Bewertungsobjekt ,Wohnbau-
flachen” aus.

Planung Stand Planbezeichnung Ausweisung im Plan

Flachennutzungsplan | 18.03.1992 | 01.88/0 Flachennutzungsplan Wohnbauflachen

Bebauungsplan

Nach Auskunft des Bauamtes der Stadt Breuberg gibt es flir den Bereich des Bewertungsobjektes
keinen Bebauungsplan.

Das Grundstiick ist demnach gemaR § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) zu beurteilen.

Baulasten

Im Baulastenverzeichnis beim Bauaufsichtsamt des Odenwaldkreises ist fiir das Bewertungsobjekt ge-
maR schriftlicher Auskunft vom 20.10.2025 keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

GemaR schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehorde des Odenwaldkreises vom 27.10.2025 ist
das Bewertungsobjekt von denkmalschutzrechtlichen Belangen nicht betroffen.




Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte GZ: 30-HP-02-09-04-B-2025#109 Seite 12 von 38

2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 Derzeitige Nutzung

Zum Wertermittlungsstichtag ist das Grundstick mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus mit
Einliegerwohnung und einer im Untergeschoss integrierten Garage bebaut. Zudem befindet sich auf
dem Bewertungsgrundstiick eine separate Fertiggarage. Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt.

2.3.2 ErschlieRung

Das Grundstiick ist an das offentliche Kanal- und Wasserversorgungsnetz angeschlossen und wird
Uber das Stromnetz versorgt.

Uber die StraRe ,Odenwaldring” ist das zu bewertende Grundstiick an das 6ffentliche Verkehrsnetz
angeschlossen.

2.3.3 Abgabensituation

Nach Auskunft der Stadt Breuberg fallen zum Zeitpunkt der Wertermittlung keine ErschlieRungsbei-
trage an.

Diese Wertermittlung basiert hinsichtlich des erschlieBungs- und abgabenbeitragsrechtlichen Zu-
standes auf Informationen der Stadt Breuberg vom 27.10.2025. Die Angaben wurden von den betei-
ligten Mitgliedern des Gutachterausschusses nicht ndaher tberprift. Eine Haftung flr die Richtigkeit
dieser Angaben wird daher nicht ibernommen.
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2.3.4 Gestalt und Form

Das zu bewertende Grundstiick weist eine anndhernd rechteckige Grundstiicksfliche mit einer mitt-
leren Breite von ca. 28 m und einer mittleren Tiefe von ca. 25 m auf. Die Grundstiickstopographie ist
nach Sidwesten hin ansteigend.

[ 1)

Abbildung 1. UnmaBstablicher Auszug aus dem Liegenschaftskataster

2.3.5 Altlasten

Grund und Boden wurden nicht auf eventuelle Verunreinigungen (u. a. Altlasten) untersucht. Diese
Untersuchung kann nur durch Spezialinstitute (z. B. Altlastengutachter) vorgenommen werden. In der
hier vorliegenden Wertermittlung wird ein altlastenfreies Grundstiick unterstellt.
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2.4 Bauliche Anlagen

2.4.1 Gebaude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkungen:

Die Gebaudebeschreibung enthdlt Angaben und beschreibt Merkmale nur insoweit, wie es fir die
Wertermittlung von relevantem Einfluss ist. Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf
Grundlage der Feststellungen wahrend des Ortstermins, von Auskiinften der an dem Ortstermin an-
wesenden Personen, von vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen und von Annahmen. Die Anga-
ben beziehen sich auf dominierende und offensichtliche Bauteile bzw. Ausstattungsmerkmale.
Teilbereiche konnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein, was sich aber nicht wertrelevant auswirkt.
Angaben zu den nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Informationen der vorliegenden Unterlagen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflichen wurden nicht entfernt. Diese Wer-
termittlung ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Bei der Beschreibung der baulichen An-
lagen muss daher unter Umstanden eine lbliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden.

Dariiber hinaus wird unterstellt, dass fiir die baulichen Anlagen entsprechende Baugenehmigungen
vorliegen bzw. Genehmigungsfahigkeit besteht.

Die Funktionsfdahigkeit von einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B. Hei-
zungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung etc.) wurde bei der ortlichen Inaugenschein-
nahme nicht explizit tiberprift. Fir die Wertermittlung wird eine Funktionsfdahigkeit der technischen
Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mdngel, die zum Bauzeitpunkt
gultigen einschldgigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz, Luftdichtheit) eingehalten worden sind bzw. geduldet werden oder genehmigungsfdhig
sind.

Eine Stellungnahme zu Wertauswirkungen, die aus mdoglichen Belastungen wie 6ffentlich-rechtlichen
Altlasten oder Kontaminationen, aus unzureichender Bodentragfihigkeit, aus Bauschdaden und Ge-
bdaudeschadstoffen oder aus anderweitig zukiinftig nicht augenscheinlich erkennbaren Mangeln re-
sultieren, ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Im Verdachtsfall sind ggf. entsprechend
einschldgige Sachverstandige heranzuziehen. Deren Ergebnisse sind auf die Verkehrswertermittlung
anzurechnen.

Erfolgte Wertanpassungen innerhalb des Gutachtens z. B. aufgrund von erkannten Mangeln und
Bauschdden, notwendigen Instandsetzungsmalnahmen etc. verstehen sich nur als pauschale Wert-
ansdtze in Anlehnung an anerkannte Kostenkataloge. Diese Ansatze erfolgen unter dem Vorbehalt
einer ggf. abschlieRenden Beurteilung eines fachentsprechenden Sachverstiandigen und einer ange-
messenen technischen Planung der MaRnahmen.

Umfang der Besichtiqung:

Das Bewertungsobjekt wurde innen und aulen in den relevanten Bereichen besichtigt.
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Beschreibung der baulichen Anlagen

Art des Gebdudes freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage im
Untergeschoss, zweigeschossig, mit teilweise ausgebautem Dachge-
schoss; Untergeschoss in Massivbauweise; ab Obergeschoss Fertig-

bauweise
Baujahr und Baujahr: 1969; Modernisierungen: 2022 Kunststofffenster
Modernisierung
Fassade Untergeschoss Betonfertigbauweise, verputzt und gestrichen

Obergeschoss Holzfertigbauweise, Verkleidung tiberwiegend Faserze-
mentplatten, teilweise zusatzlich verklinkert,
insgesamt kein bis geringer Warmeschutz

Dach Satteldach aus Holz mit Betondachsteinen, keine bis geringe Dach-
diammung, Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Geschossdecken Betondecke (iiber UG), Holzbalkendecke (iiber OG)

Geschosstreppen Betontreppe mit Steinbelag (UG/OG); Holztreppe (OG/DG)

Nutzungseinheiten und
Raumaufteilung

Untergeschoss Garage, Eingangsbereich/Treppenhaus, zwei Kellerraume, Flur,
Einliegerwohnung bestehend aus zwei Zimmern, Kiiche, Badezimmer
und Flur

Obergeschoss Wohn- und Esszimmer, Kiiche, Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, Ba-

dezimmer, Gaste-WC, Flur

Dachgeschoss Speicher (teilweise zu Nutzzwecken ausgebaut)

Energieausweis Ein Energieausweis fiir Wohngebdude gemaR den §§ 16 ff. EnEV oder
§§ 79 ff. GEG liegt nicht vor.

zusatzliche Garage Fertiggarage aus Beton, Sektionaltor, elektrisch, Flachdach mit bitumi-
ndser Eindeckung

AuRenanlagen Gartenanlage mit Terrasse, Gartenhutte (Gerdateschuppen), elektri-
sches Hoftor, Milltonnen-Hebeanlage, Zaunanlage, befestigte Flachen

um das Gebdude und Zufahrten zu den Garagen
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale

Fenster Uberwiegend Kunststofffenster mit Doppelverglasung; im UG (Einlie-
gerwohnung) mit Aluminiumrollladen; im OG teilweise (Wohnzimmer -
Ausgang Terrasse) Jalousien aus Aluminium

Wande Uberwiegend tapeziert und gestrichen, teilweise mit Holzverkleidung;
Kiiche mit Fliesenspiegel

Taren Uberwiegend Holzrahmen mit Holztlrblattern, teilweise mit Glasful-

lung; Haustiir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (baujahrestypisch)

Deckenbekleidung

Deckenbereiche tiberwiegend mit Holzverkleidung, teilweise tapeziert
und gestrichen

FuBRboden Uberwiegend PVC, teilweise Parkett und Kork; Sanitiarbereiche gefliest
Sanitdr im UG (Einliegerwohnung): Badezimmer mit Wanne, Waschbecken und
WC, raumhoch gefliest
Standard: eingeschrankt zeitgemaR
im OG: Gaste-WC mit Handwaschbecken; Badezimmer mit Wanne, Bi-
det, Waschbecken und WC, ca. 1,5 m hoch gefliest
Standard: nicht zeitgemaR
Heizung Gaszentralheizung, Gberwiegend Flachheizkoérper, zentrale Warmwas-

serversorgung Uber Heizung

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen

Wasser aus offentlicher Versorgung, Kanal, Gas, Strom, Telefon, Inter-
net

Elektroinstallation

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
Standard: nicht zeitgemal

2.4.2 Beschreibung der Zustandsbesonderheiten

Fiir das zu bewertende Objekt werden die nachfolgenden Zustandsbesonderheiten beschrieben:

Zustand

Das Wohnhaus wurde urspriinglich ca. 1969 errichtet und ist demnach
zum Wertermittlungsstichtag bereits rd. 57 Jahre alt.

Die baulichen Anlagen weisen zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung teil-
weise einen Instandhaltungsstau auf. Dennoch ist das Grundstiick mit
dem Gebdude im gegenwartigen Zustand marktiiblich handelbar.

Erforderliche
Modernisierungs- /
Sanierungsmafnahmen
inklusive pauschaler
Investitionskosten

Infolge von teilweise unterlassener Instandhaltung sind nachfolgende
InstandsetzungsmalRnahmen (Sanierung bzw. Modernisierung) erfor-
derlich. Hierbei handelt es sich um MindestmaBRnahmen zur Gewahr-
leistung einer ordnungsgemdRen Nutzung. Es sind insbesondere
folgende Arbeiten auszufiihren:

Erneuerung der Dacheindeckung und Verbesserung der
Warmeddammung des Daches
Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses erachten hierfir
pauschal Investitionskosten in Hohe von ca. 50.000 EUR fir
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erforderlich. Der tatsdchlich in Ansatz zu bringende Aufwand kann
ohne bautechnische Untersuchung nicht zuverldassig geschatzt werden.
Fiir diese Wertermittlung erfolgt daher lediglich eine {iberschldagige
Schatzung auf Basis verdffentlichter Kalkulationspreise fiir Instandset-
zungskosten.

Diese marktiibliche Wertminderung kann nicht mit den tatsachlich an-
fallenden Baukosten gleichgesetzt werden, da diese vom Ausbaustan-
dard, der baukonjunkturellen Situation und insb. der Marktlage bei
Immobilien abhdngen.

Pauschale Modernisierungs- und Schadensbeseitigungskosten sind
Orientierungswerte fiir die Bemessung des Werteinflusses. Marktteil-
nehmer beurteilen je nach Marktlage die zu investierenden Kosten we-
gen Modernisierungsstau bzw. Bauschdden unterschiedlich. In
Hochpreisregionen mit Angebotsmangel erfolgt moéglicherweise keine
oder eine geringere Beriicksichtigung der anstehenden Kosten trotz
stark veralteter bzw. schadhafter Bausubstanz. In strukturschwachen
niedrigpreisigen Regionen erfolgt mdglicherweise ein Preisabschlag >
100 % der anstehenden Kosten trotz maRig veralteter bzw. schadhafter
Bausubstanz. In der Regel ist damit der marktibliche Werteinfluss in-
folge von Baumangeln und / oder Bauschaden sowie von Instandhal-
tungsstau auf den Verkehrswert (Marktwert) nicht gleichzusetzten mit
Kosten fiir deren Beseitigung. Solche Kosten flihren bei der Verkehrs-
wertermittlung nicht automatisch zu Wertveranderungen in gleicher
Hohe.

Die angesetzte marktibliche Wertminderung durch Investitionsbedarf
wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der
Wertermittlung beriicksichtigt.

Die obige Beurteilung ist nicht als abschlieRend zu betrachten. Es wiren
insbesondere im Hinblick auf die energetische Qualitat des Wohnge-
baudes (Gebdudeenergiegesetz - GEG) MaRnahmen denkbar, z. B. mo-
derne Dammung von Fassade, moderne zentrale Heiztechnik-
kombination mit Warmwasserbereitung (Solarthermie, Warmepumpe,
etc.) sowie Dreifach-Warmeschutzverglasung etc. Diese MaRnahmen
sind allerdings nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

Barrierefreiheit

Mit Novellierung der ImmoWertV zum 01.01.2022 wurde die Barriere-
freiheit unter § 2 Absatz 3 als zusatzliches Grundstiicksmerkmal ein-
gefiihrt. Ob die Anforderungen an die bauliche Barrierefreiheit erfillt
sind, konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht abschlieRend liber-
prift werden. Daher bleibt die bauliche Barrierefreiheit bei der Werter-
mittlung unbericksichtigt.
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Besondere Einbauten (z. B. Kiiche etc.) bleiben bei der Wertberechnung unberiicksichtigt, da diese
keine wesentlichen Grundstiicksbestandteile darstellen. Derartiges kann vom Grundstick bzw.
dessen Aufbauten getrennt werden, ohne dass dadurch etwas zerstort oder in seinem Wesen
verandert wird.
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2.4.3 Einstufung des Standards der baulichen Anlagen

Gebaude lassen sich hinsichtlich ihrer Ausstattungsqualitit differenzieren. Diese hdngt vom Alter und
dem Grad der jeweiligen Ausstattung ab. Die jeweilige Lage der Immobilie spielt hierfiir keine Rolle.

Zur qualitativen Einschiatzung von Gebduden hilft die Beschreibung der Gebdudestandards der Im-
moWertV (siehe hierzu Anlage 6 dieses Gutachtens). Diese pauschale Beschreibung der Gebdaudestan-
dards beinhaltet keine starren Vorgaben, sondern Anhaltspunkte zur Beurteilung - ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit. Es werden lediglich die wesentlichen, zum Zwecke der Wertermittlung
erforderlichen, Merkmalsanteile bzw. Standardstufen je Bauteil prozentual mit unterschiedlicher Wa-
gung eingestuft. Hierbei besteht eine Unterteilung in 5 Standardstufen von Stufe 1 ,sehr einfach und
nicht zeitgemaR* bis Stufe 5 ,sehr luxuriés und modern®.

Gesamteinstufung:

Entsprechend der bestehenden Gebaude- und Ausstattungsmerkmale (siehe Abschnitt 2.4.1) sowie
der Zustandsbesonderheiten (siehe Abschnitt 2.4.2) der zu bewertenden Immobilie erachtet der Gut-
achterausschuss in Anlehnung an die Beschreibung der Gebaudestandards der ImmoWertV fiir die zu
bewertenden baulichen Anlagen folgende Wertermittlungsansitze zum Zustand nach erforderlichen
Instandsetzungsmalnahmen fiir sach- und marktgerecht:

e Qualitat und Ausstattung:
,<uberwiegend Standardstufe 2 bis 3 und liberwiegend zeitgemaR*

e Marktgangigkeit und Drittverwendungsfiahigkeit: ,normal”

2.4.4 Einstufung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (WGND) ist der Zeitraum, in dem ein Gebdude bei normaler
Instandhaltung wirtschaftlich nutzbar ist und den Anspriichen der Nutzer gerecht wird. Marktibliche
Ansdtze je nach Gebdudeart (Wohngebdude oder Gewerbegebaude) finden sich hierfiir in Anlage 1
der ImmoWertV.

Bei ordnungsgemaRer Nutzung und Instandhaltung resultiert die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(WRND) der baulichen Anlagen aus nachfolgendem Ansatz:

Wirtschaftliche Wirtschaftliche Durchschnittliches Alter
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Entspricht ein Gebdude zumindest noch teilweise den Nutzeranforderungen, so ist seine wirtschaft-
liche Gesamtnutzungsdauer noch nicht abgelaufen, d. h. das Gebdaude kann noch einige Jahre genutzt
werden und weist eine bestimmte wirtschaftliche Resthutzungsdauer auf.
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Wird ein Gebdude aber modernisiert, indem beispielsweise der Warmeschutz verbessert, die Haus-
technik erneuert oder die Raumaufteilung verandert wird, und findet damit eine Anpassung an aktu-
elle Nutzeranforderungen statt, verlangert sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

ggf. sachverstdandige Korrektur

Wirtschaftliche Wirtschaftliche Durchschnittliches . -
. infolge von Modernisierung bzw.
Restnutzungs- = Gesamtnutzungs- - Alter der baulichen +
besonders guter oder schlechter
dauer dauer Anlagen

Instandhaltung

Das bewertungsrelevante Baujahr kann somit durch Modernisierungen oder besonders gute Instand-
haltung jiinger ausfallen als das Ursprungsbaujahr. In diesem Fall spricht man von einem fiktiven
Baujahr. Hierbei ist zu beachten, dass Teilmodernisierungen und Anbauten das Schicksal des Ge-
samtgebdudes teilen (insb. bzgl. der Alterswertminderung insgesamt) und daher nicht im vollen Um-
fang eine entsprechende Verjlingung des Gesamtgebdudes bewirken kénnen.

Je besser ein Gebadude die Anforderungen der Nutzer erfiillt, umso langer ist also seine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer und umso hoher ist damit auch sein aktueller Wert.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist von vielen Faktoren abhdngig. Ein wesentlicher Aspekt ist,
inwieweit das Gebadude den heutigen Anforderungen der Nutzer gerecht wird und in Zukunft gerecht
werden kann. Bei der Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ist daher eine Prognose nach
wirtschaftlichen und technischen Kriterien vorzunehmen.

Wesentlichen Einfluss haben hierbei:

e durchgefiihrte oder unterlassene Instandsetzungen und Modernisierungen
e Grundrissgestaltung und Ausstattungsumfang

e Zustand der Tragkonstruktion und der Gebaudehtille

e Energiebedarf bzw. Anforderungen an den Warmeschutz

e Schallschutz von Decken und Wanden

e Brandschutz der tragenden Bauteile

e Auswahl der verwendeten Baustoffe und die Qualitdt der Ausfiihrung

e Nutzbarkeit durch Dritte und Umnutzungsmaoglichkeiten

e Mikro- und Makrolage (Standortnachfrage)

Die gutachterliche Einschdtzung bzw. Prognose der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erfolgt zum
fiktiven Zustand wegen noch erforderlichen InstandsetzungsmaRnahmen (Sanierung/
Modernisierung).

Nach § 10 Absatz 1 ImmoWertV sind jedoch bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansdtze anzuwenden, die bei der Ermittlung dieser
Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitdt). Die im Immobilienmarktbericht Stidhessen
2025 verwendeten Wertermittlungsparameter setzen fiir den Gebaudetyp ,Einfamilienhaus” eine Ge-
samtnutzungsdauer von 70 Jahren fest. Da derzeit noch keine aktuellen Auswertungen, auf der
Grundlage der Modellansdtze gemaR Anlage 1 der ImmoWertV, vorliegen wird im vorliegenden Be-
wertungsfall eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (WGND) von 70 Jahren angesetzt.
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Das Wohnhaus wurde urspringlich um 1969 errichtet. Bei einer wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren besitzt das Wohnhaus zum Wertermittlungsstichtag rein
rechnerisch damit eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 13 Jahren (1969 + 70 Jahre - 2026 =
13 Jahre).

Durch die in der Vergangenheit durchgefiihrten InstandhaltungsmaBnahmen sowie durch die fiktiv
angesetzten Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen veldngert sich jedoch die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer; das Wohnhaus verjiingt sich dadurch. Insbesondere sind hierbei die folgenden
wesentlichen baulichen MaBRnahmen relevant:

e Modernisierung der Fenster
o fiktive Erneuerung der Dacheindeckung und Verbesserung der Wairmedammung des Daches

Die modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird anhand der Punktetabelle zur Ermittlung des
Modernisierungsgrades gemaR Anlage 2 der ImmoWertV abgeleitet. In Anlehnung an die vorgenannte
Punktetabelle ergibt sich aufgrund der aktuell erforderlichen sowie der bereits durchgefiihrten
Investitionen mit Kostenabzug fir das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung mit 5
Modernisierungspunkten ein kleiner Modernisierungsgrad im Rahmen der Instandhaltung

Bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fiir Ein- und Zweifamilienhduser be-
steht am Wertermittlungsstichtag noch eine verlangerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von
25 Jahren. Dies entspricht einem fiktiven Baujahr 1981
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2.4.5 Zusammenstellung der Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) der Immobilie wurde in Anlehnung an die einschldagigen Vorschriften (DIN
277-1: 2005-02 Bereiche a und b) anhand der vorliegenden Grundrissplane in einer flr die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wie
folgt ermittelt:

Geschosslage Grundflache
Untergeschoss 133 m2
Obergeschoss 133 m?
Dachgeschoss 133 m2
Summe: 399 m?

Die Bruttogrundfldache ergibt sich mit 399 m2.

2.4.6 Zusammenstellung der Wohnfldche

Die Zusammenstellung der vermietbaren Wohnfliche wurde auf der Grundlage der vorhandenen
Grundrissplane in Anlehnung an die einschlagigen Vorschriften bzw. Richtlinien (WoFIV, MF-G) in
einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit von der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses ermittelt.

Flachen mit einer lichten Hohe kleiner als 1,00 m werden nicht und Flachen mit einer lichten Hohe
groRer als 1,00 m und bis 2,00 m werden nur zur Halfte gerechnet.

Geschosslage Wohneinheit Wohnfliache

Untergeschoss Einliegerwohnung bestehend aus zwei 52 m?
Zimmern, Kiiche, Badezimmer, Flur

Obergeschoss Wohn- und Esszimmer, Kiiche,
Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, 110 m?
Badezimmer, Gaste-WC, Flur

Summe: 162 m?

Die Wohnflache ergibt sich mit 162 m2.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Wertermittlungsverfahren

Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundstlicks sieht die Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) drei Verfahren vor:

1. Vergleichswertverfahren
2. Ertragswertverfahren
3. Sachwertverfahren

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens (§§ 24 - 26 ImmoWertV) sind Kaufpreise solcher
Grundsticke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend libereinstimmen (Vergleichsgrundstiick).

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck.

Mit dem Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen
(meist persodnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung verwendet werden.

Verfahrenswahl mit Begriindung:

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
und Garage, einer separaten Einzelgarage und einer Gartenhiitte(Gerdteschuppen) aus Holz bebaut.
Derartige Immobilien werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Die Kaufabsicht ist tbli-
cherweise eine Eigennutzung der Immobilie. Im gewohnlichen Geschaftsverkehr werden solche Ob-
jekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen eingeschatzt. Demzufolge miissen
auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten im Vor-
dergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur tiber das
Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren moglich. Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im
vorliegenden Fall unproblematisch. Fiir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichs-
wertverfahrens stehen nach Auswertungen der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses jedoch
hicht gentigend Kaufpreise von Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
vergleichbare Eigenschaften aufweisen.

Der Verkehrswert wird im vorliegenden Fall somit im Sachwertverfahren ermittelt. Zur Plausibilitats-
prifung wird zudem eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt, da die Immobilie grundsatzlich auch
zur Erzielung von Mietertragen geeignet ist.




Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte GZ: 30-HP-02-09-04-B-2025#109 Seite 24 von 38

Hinweise:

Die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV) ist am 1. Januar 2022 in Kraft getreten.
GemadlR § 53 Absatz 1 ImmoWertV ist bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt
werden, unabhdngig vom Wertermittlungsstichtag, diese Verordnung anzuwenden.

Nach § 10 Absatz 1 ImmoWertV sind bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten dieselben Modelle und Modellansdtze anzuwenden, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

Aus diesem Grund kénnen die in diesem Gutachten angewendeten Bewertungsmodelle, einschlieBlich
ihrer Begrifflichkeiten, von den Vorgaben der ImmoWertV teilweise abweichen.
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3.2 Wertermittlung des Bodens

3.2.1 Grundsatze zur Ermittlung des Bodenwerts

GemalR ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln.

Anstelle von Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung kann auch der objektspezifisch ange-
passte Bodenrichtwert herangezogen werden.
Bodenrichtwerte sind bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflaiche des Bodenrichtwertgrund-
stlicks und werden von den Mitgliedern des Gutachterausschusses unter Berlicksichtigung der Ver-
haltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt.

3.2.2 Entwicklungszustand

Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks lasst sich nach § 3 ImmoWertV aus der 6ffentlich-recht-
lichen Planungssituation ableiten. Die Ubliche Entwicklung beinhaltet die Entwicklungsstufen Flachen
der Land- und Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und baureifes Land.
Flachen, die keiner der vorgenannten Entwicklungsstufen zuzuordnen sind, werden als sonstige Fla-
chen bezeichnet.

Der Entwicklungszustand richtet sich immer nach den rechtlichen Vorgaben, insbesondere nach de-
nen des offentlichen Bauordnungs- und Bauplanungsrechts. Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt
es sich um baureifes Land.

3.2.3 Kaufpreissammlung

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses sind in den letzten Jahren vor dem Wertermitt-
lungsstichtag keine geeigneten Vergleichspreise fiir vergleichbare Grundstiicke in der Gemarkung
Neustadt registriert worden. Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses orientieren sich
deshalb bei der Bodenwertermittlung am Bodenrichtwert.

3.2.4 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstiicksflache
far eine Mehrzahl von Grundstiicken, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse
vorliegen. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstiick, das flr die jeweilige Bodenricht-
wertzone typisch ist.

Bodenrichtwerte werden fiir Bauflachen sowie fiir land- und/oder forstwirtschaftlich genutzte Flachen
abgeleitet. Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Abweichungen eines einzelnen Grund-
stiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstanden -
wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche
Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.
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Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise Bergstrale, Darmstadt-
Dieburg, GroR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises hat fir die Gemarkung Neustadt verschie-
dene Wertzonen festgelegt.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Wertzone 003, fiir die der Bodenrichtwert fiir Wohnbau-
flaichen zum 01.01.2026 zu 140 EUR/m2 inklusive der ErschlieBungskosten ermittelt wurde.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein unbebautes, baureifes Grundstiick in mittlerer Lage, mit nor-
malem Zuschnitt, ortsiiblicher GroRe und einer durchschnittlichen baulichen Ausnutzbarkeit.

3.2.5 Ableitung des Bodenwerts

Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses bewerten die Qualitat der zu bewertenden Fldache
als baureifes Land fiir Wohnbauflachen.

Untersuchungen uber die konjunkturelle Entwicklung des Bodenpreises im Zeitraum 01.01.2026 bis
zum Wertermittlungsstichtag ergeben fiir die Gemarkung Neustadt und umliegende vergleichbare
Lagen fur Wohnbauflachen eine Stagnation der Bodenpreise. Eine konjunkturelle Anpassung des Bo-
denwerts ist somit nicht erforderlich.

Der Bodenrichtwert der Wertzone 003 kann im vorliegenden Fall fiir das Grundstiick angehalten wer-
den. Es ist zu erkennen, dass das Bewertungsgrundstiick hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merk-
male (GroRe, Lage, Zuschnitt, bauliche Ausnutzung o.4.) hinreichend mit einem durchschnittlichen
Grundstiick innerhalb der Wertzone 003 (ibereinstimmt. Dementsprechend sind keine weiteren Zu-
oder Abschldge anzubringen.

Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses setzen den relativen Bodenwert des Grundstiicks
mit
140 EUR/m?

fest.

Bei einer Gesamtflache von 698 m2 ergibt sich der Bodenwert des Grundstiicks zu

97.720 EUR.




Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte GZ: 30-HP-02-09-04-B-2025#109 Seite 27 von 38

3.3 Sachwertermittlung

Das in den §§ 35-39 ImmoWertV normierte Sachwertverfahren kann in diesem Gutachten aufgrund
der Forderungen des § 10 Absatz 1 ImmoWertV noch nicht vollstandig umgesetzt werden. Demnach
sind bei der Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (hier: Sachwert-
faktoren) dasselbe Modell und dieselben Modellansatze anzuwenden, die bei der Ermittlung der Sach-
wertfaktoren zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Aus diesem Grund werden bei der
nachfolgenden Sachwertermittlung teilweise die Begriffe der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie - SW-RL) angehalten, da die hier angewendeten Sachwertfaktoren nach diesem
Modell abgeleitet wurden.

3.3.1 Grundsdtze zur Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist eine herstellungskostenorientierte Methode zur Ermittlung des Werts einer
Immobilie.

Danach ergibt sich der Sachwert einer Immobilie aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen Anlagen
(Gebdude) und den sonstigen Anlagen (AuRenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen).

Der Wert der Gebdude ist aus dem Kostenkennwert fiir den Herstellungswert (Normalherstellungs-
kosten inkl. Baunebenkosten je Raum- oder Flacheneinheit) zuziiglich ggf. besonderer (Betriebs-)
Einrichtungen nach Abzug der Alterswertminderung und der Wertminderung wegen Baumangeln zu
ermitteln.

3.3.2 Berechnungsgrundlagen zum Sachwertverfahren

Bei den Normalherstellungskosten fiir Gebaude (NHK 2010) handelt es sich um bundesdurchschnitt-
liche Werte, die auf das Jahr 2010 bezogen sind.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugszeitpunkt der Normalherstel-
lungskosten im Jahre 2010) bis zum Wertermittlungsstichtag wird - laut dem letzten verfiigbaren
statistischen Bericht des Statistischen Bundesamtes - von einem prozentualen Anstieg von rd. 90,6 %
ausgegangen, was zu einem Faktor von 1,906 fiihrt. Der Kostenkennwert der NHK 2010 wird mit
diesem Faktor auf den Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die Normalherstellungskostentabellen der NHK 2010 sind nach Gebdaudenutzungsgruppen und Ge-
bdaudestandardstufen gegliedert (siehe ImmoWertV - Anlage 4).
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Fur das zu bewertende Objekt ist die Gebdudenutzungsgruppe fiir Einfamilienhduser anzuhalten.

Auszug der Normalherstellungskosten (NHK 2010) gemaR ImmoWertV:

Keller-, Erdgeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut
Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhiuser® 1.02 545 | 605 | 695 | 840 [1.050

Erd-, Obergeschoss,

. Dachgeschoss nicht ausgebaut
nicht unterkellert 9 9

Standardstufe 1 2 3 4 5

freistehende Einfamilienhauser3 1.32 620 | 690 | 790 | 955 |1.190

In dem vorliegenden Fall handelt es sich um einen Mischtypen, da der Grundstiicksverlauf von der
StraBe aus nach hinten leicht ansteigend ist und deshalb der vordere Teil des Untergeschosses teil-
weise zu Wohnzwecken ausgebaut ist. Das Untergeschoss besteht insgesamt aus einer Einliegerwoh-
nung (zwei Zimmer, Kiiche, Flur und Badezimmer), einer Garage und aus zwei nicht ausgebauten
Rdaumen, die als Keller genutzt werden. Es besteht also eine Mischung aus den Gebadudetypen 1.32
(Anteil mit Wohnzweck im Untergeschoss) und Typ 1.02 (Anteil von Kellern und Garage).

Daher ermitteln die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses im vorliegenden Fall die objekt-
spezifischen Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der entsprechenden Gebdudestandardstufe
(siehe Abschnitt 2.4.3) als unterkellertes eingeschossiges Gebaude mit Satteldach und nicht ausge-
bautem Dachgeschoss (Typ 1.02) und als zweigeschossiges Gebdude mit Satteldach und nicht aus-
gebauten Dachgeschoss (Typ 1.32) mit Ausstattungsstandard ,eingeschriankt zeitgemaR“ zu
730 EUR/m2-BGF.

Hierbei ist der ausgebaute Bereich im Dachgeschoss mit einem Zuschlag im Ansatz der Normalher-
stellungskosten bertcksichtigt.

Im Ansatz der Normalherstellungskosten sind ebenfalls ca. 17 % Baunebenkosten sowie die Umsatz-
steuer enthalten. Die Baunebenkosten beinhalten die Kosten fiir Architekten- und Ingenieurleistungen
(Planung, Ausschreibung, Bauleitung etc.) sowie die Kosten fiir Behdrdenleistungen (Baugenehmi-
gung, Abnahmekosten etc.).

Soweit einzelne Bauteile, Ein- und Vorrichtungen, die wesentlicher Bestandteil der baulichen Anlage
sind, jedoch nicht oder lGiberdurchschnittlich in den NHK erfasst sind, miissen diese erganzend durch
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden. Diese sind durch einen auf die Preisverhéaltnisse des Wer-
termittlungsstichtages bezogenen ,Zeitwert“ zu schatzen.

Fir die separate Garage setzen die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses einen pauschalen
Zeitwert von insgesamt ca. 10.000 EUR an.
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Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Beriicksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren
und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten
entsprechen denen eines neu errichteten Gebdudes gleicher Gebdudeart. Je dlter ein Gebdude wird,
desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung
eines ,gebrauchten” Gebdudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebdudes mit zunehmendem
Alter immer unwirtschaftlicher wird. Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich gemaR § 38 Im-
moWertV nach dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen An-
lagen (Lineare Alterswertminderung).

Im vorliegenden Fall setzen die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses eine wirtschaftliche
Restnhutzungsdauer von 25 Jahren an (siehe Abschnitt 2.4.4). Ausgehend von einer wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt zum Bewertungsstichtag
eine Alterswertminderung von 64,3 %. Dies entspricht einem Alterswertminderungsfaktor von 0,357.

Der Sachwert der AuRenanlagen umfasst die Entwasserungs- und Versorgungsanlagen, die Anlage
von Hofen, Wegen und Einfriedungen und die Gartenanlage und wird in der Regel als pauschalierter
Wert angenommen und in diesem Fall mit 6,0 % vom Sachwert der baulichen Anlagen angesetzt. Im
Ansatz der AuRenanlagen ist die Gartenhltte, die groRe Terrasse, die elektrischen Hoftore sowie die
Milltonnen-Hebeanlage mit einem Zuschlag beriicksichtigt. Ein separater Ansatz hierfiir erfolgt nicht.

Der aus der Summe von Bodenwert, Sachwert der baulichen Anlagen und Sachwert der AuRenanlagen
ermittelte vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist noch auf die Verhiltnisse auf dem Grundstiicks-
markt durch einen marktiiblichen Zu- oder Abschlag am errechneten Sachwert anzupassen (Markt-
anpassung mittels objektspezifischem Sachwertfaktor).

Der durchschnittliche Sachwertfaktor wird aus tatsachlich gezahlten Kaufpreisen abgeleitet und ist
abhangig von der Hohe des Bodenrichtwertniveaus (Lage), der Gebaudeart (Art und GroRe), dem er-
rechneten vorlaufigen Sachwertniveau und der aktuellen allgemeinen Marktlage auf dem Immobilien-
markt (Chancen/Risiken).

In Anlehnung an statistische Auswertungen des Immobilienmarktberichtes Siidhessen 2025 sowie der
aktuellen Marktlage derartiger Immobilien (Angebot/Nachfrage/Kauferkreis/Bauart) in Verbindung
mit den objektbezogenen wertrelevanten Merkmalen des Bewertungsobjektes (Starken/Schwachen)
erachten die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses fiir das zu bewertende Objekt einen
objektspezifischen Sachwertfaktor von 0,95 fiir marktgerecht. Dies entspricht einem Marktanpas-
sungsabschlag vom vorlaufigen Sachwert in Héhe von -5 %.

Nach den allgemeinen Wertverhdaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt sind fiir das Bewertungsgrund-
stiick noch die allgemeinen Grundstiicksmerkmale sowie die besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

Unter den allgemeinen Grundstiicksmerkmalen werden solche verstanden, die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstilicksteilmarkt regelmaRig auftreten, wie beispielsweise die Lage,
die Ausstattung oder der Zustand.

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen werden alle vom tblichen (und den
bis zum vorlaufigen Verfahrenswert in den Wertermittlungsansatzen beriicksichtigten) Zustand ab-
weichenden individuellen Eigenschaften eines Bewertungsobjekts verstanden, wie beispielsweise be-
sondere Rechte und Belastungen, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschdden, sowie von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen er-
heblich abweichende Ertrage.
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Diese sind in der Wertermittlung durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Fall erfolgt fiir die Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale (boG) ein Kostenabschlag aufgrund notwendiger Investitionen.

Die Investitionskosten werden als pauschalierte Kosten (Wertminderung) zur Behebung von festge-
stellten Bauschdaden und Baumangeln oder eines vorliegenden Unterhaltungsstaus angesetzt. Dabei
handelt es sich um Investitionen wie sie erforderlich sind, um die baulichen Anlagen in einem dem
Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden Zustand zu versetzen bzw. ordnungsgemadRe nor-
male Wohnverhaltnisse zu schaffen (keine umfassende Modernisierung/ Sanierung).

Erneuerung der Dacheindeckung und Verbesserung der Warmeddammung des Daches

Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses setzen fir die genannten notwendigen Renovie-
rungs- und Instandsetzungsarbeiten unter Abschnitt 2.4.2 pauschale Investitionskosten in Héhe von
pauschal ca. 50.000 EUR an. Diese werden am ermittelten marktangepassten Sachwert in Abzug ge-
bracht.
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3.3.3 Sachwertberechnung

Der nachfolgenden Berechnung liegen folgende Einflussgrofen zugrunde:

Baupreisindex 2010: 100,0
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag: 190,6
Korrekturfaktor: 1,906
Stand- BGF |NHK NHK x |Herst.kosten wGND|wRND AWM Sachwert
Gebaude stufe (BP1/100), (Neuwert) LINEAR der baul. Anl.
(1-5) | [m2] |[EUR]| [EUR] [EUR] [Jahre]|[Jahre]| [%] Faktor [EUR] (Zeitwert) [EUR]
Einfamilienhaus 2-3 399 (730 1.391 554.884 | 70 25 64,3 10,357 | 356.790 198.094
Garage (Zeitwert pauschal) 10.000
Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt: = 208.094 EUR
Zeitwert der AuRenanlagen: 6% des Sachwerts der baul. Anlagen (pauschal) = 12.486 EUR
(Einfriedungen, Beldge, Hausanschllsse)
Bodenwert: 698 m? X "140 EUR/m?2 = 97.720 EUR
(rentierlicher Grundstiicksteil)
Vorlaufiger Sachwert: = 318.300 EUR
objekt- und marktbezogener Sachwertfaktor: 0,95
=> Marktanpassung. -5% = - 15.915 EUR
Marktangepasster Sachwert: = 302.385 EUR
=> Kennwerte marktangepasst vorlaufig:
=> EUR/m?-Mietflache (objektspezifischer Gebdudefaktor): 1.867,-
=> Bodenwertanteil rentierlicher Grundstiicksteil. 32%
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
marktiibliche Wertminderung wg. Investitionsbedarf (Sanierung/ Mod./ Fertigst. pauschal) - 50.000 EUR
Sachwert marktangepasst inkl. boG: = 252.385 EUR

(unter Beriicksichtigung bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
gerundet 252.000 EUR

=> Kennwerte endgqliltig:

=> EUR/m?-Mietflache (objektspezifischer Gebdudefaktor): 1.556,-
=> Bodenwertanteil Gesamtgrundstiick: 39%

Abkiirzungen:

Stand-stufe = Gebdude-Standardstufe /-Qualitit Stufe 1 (veraltet & einfachst) bis Stufe 5 (modern & sehr luxorids)
BGF = Bruttogrundfidache in m?

NHK = Normalherstellungskosten im Bezugsjahr 2010 in EUR

AWM = lineare Alterswertminderung

wWGND = wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

WRND = wirtschaftliche Restnutzungsdauer

BPI = Baupreisindex

Anmerkung: Die Ergebnisse und Faktoren sind gerundet dargestellt.

Der ermittelte Sachwert ergibt sich gerundet zu

252.000 EUR.
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3.4 Ertragswertermittlung

Das in den §§ 27-34 ImmoWertV normierte Ertragswertverfahren kann in diesem Gutachten aufgrund
der Forderungen des § 10 Absatz 1 ImmoWertV noch nicht vollstandig umgesetzt werden. Demnach
sind bei der Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (hier: Liegen-
schaftszinssdtze) dasselbe Modell und dieselben Modellansidtze anzuwenden, die bei der Ermittlung
der Liegenschaftszinssdtze zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Aus diesem Grund
werden bei der nachfolgenden Ertragswertermittlung teilweise die Begriffe der Richtlinie zur Ermitt-
lung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) angehalten, da die hier angewendeten Liegen-
schaftszinssdtze nach diesem Modell abgeleitet wurden.

3.4.1 Grundsatze zur Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist eine Methode zur Ermittlung des Ertragswerts einer Immobilie. Dabei ist
von dem marktiiblich nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem marktiblichen Rohertrag (Jahresnettokaltmiete) abziiglich der marktiblichen Bewirt-
schaftungskosten. Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch eine angemessene
Verzinsung des Bodenwerts (Liegenschaftszinssatz) ergibt. Der verbleibende Gebaudereinertrag ist
Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Immobilie mit dem entsprechenden markt- und ob-
jektbezogenen Liegenschaftszinssatz zu kapitalisieren. Die Summe aus dem Barwert des Gebadude-
reinertrages und dem Bodenwert ergibt den Ertragswert.

3.4.2 Berechnungsgrundlagen zum Ertragswertverfahren

Bei der Ertragswertermittlung des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung ist von einer nachhaltig
erzielbaren ortsiiblichen Marktmiete auszugehen.

Seitens der beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses wurden die gewdhlten Mietansatze fir
die wohnwirtschaftliche Nutzung in Anlehnung an die im Immobilienmarktbericht Siidhessen 2025
veroffentlichten Untersuchungsergebnissen fiir Wohnraummieten zugrunde gelegt. Diese ergibt sich
flir Wohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhaduser, unter Berilicksichtigung des 8fiktiven) Baujahres,
des vorherrschenden Bodenpreisniveaus, des Ausstattungsstandards und der GroRe der Wohneinhei-
ten und unterstellt einen ordnungsgemaRen Instandhaltungszustand.

Fiur die Einliegerwohnung im Untergeschoss mit einer Wohnflache von ca. 52 m?, erachten die betei-
ligten Mitglieder des Gutachterausschusses eine monatliche Kaltmiete von 400 EUR fiir markt- und
ortsiiblich erzielbar. Dies entspricht einem Mietansatz von ca. 7,69 EUR/mz2.

Fur die Hauptwohnung im Obergeschoss mit einer Wohnflache von ca. 110 m?, erachten die beteilig-
ten Mitglieder des Gutachterausschusses eine monatliche Kaltmiete von 825 EUR fiir markt- und orts-
Ublich erzielbar. Dies entspricht einem Mietansatz von ca. 7,50 EUR/m2.

Die angesetzten Mieten beziehen sich auf einen Zustand nach Erledigung der erforderlichen Moder-
hisierungs- bzw. SanierungsmaRnahmen in Teilbereichen, gemaR Kapitel ,Zustandsbesonderheiten®.
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Fur die Garagen setzen die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses jeweils eine pauschale
Monatsmiete von 50 EUR an.

Unter marktiiblichen Bewirtschaftungskosten versteht man jene Kosten, die zur ordnungsgemaRen
Bewirtschaftung eines Gebdudes laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskostenanteile des
Vermieters (Eigentiimers) umfassen die Verwaltungskosten, groRere Instandhaltungskosten und das
Mietausfallwagnis.

Die Hohe der Bewirtschaftungskosten ergibt sich aus Anlage 3, Nummer lll ImmoWertV. Den dort
veroffentlichten Basiswerten fir Verwaltungs- und Instandhaltungskosten liegt der Verbraucherpreis-
index des Statistischen Bundesamtes zugrunde. Diese Werte werden jdhrlich an den Verbraucher-
preisindex fiir den Monat Oktober des Kalenderjahres zuvor angepasst.

Fir das Jahr 2025 (Index Oktober 2024: 120,2 - Basisjahr 2020 = 100) ergeben sich fiir das Bewer-
tungsobjekt folgende Werte:

Verwaltungskosten: jahrlich 359 EUR je Wohnung, bei Eigenheimen je Wohngebdude
jahrlich 47 EUR je Garagen- oder dhnlichem Einstellplatz
Instandhaltungskosten: jahrlich 14 EUR/m2 Wohnflache
jahrlich 106 EUR je Garagen- oder dhnlichem Einstellplatz
Mietausfallwagnis: mind. 2 % des Rohertrages

Die angesetzten Bewirtschaftungskosten entsprechen 22,7 % des Jahresrohertrags fir die Ertrags-
wertberechnung des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktiiblich verzinst wird.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird aus tatsachlich gezahlten Kaufpreisen abgeleitet und ist
abhangig von der Grundstiicksart, der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
der rdumlichen Lage der Immobilie und der allgemeinen Lage auf dem Immobilienmarkt.

Bei der Bewertung einer Immobilie ist der Liegenschaftszinssatz an die Objekteigenschaften und an
die zum Stichtag vorherrschende Marktsituation entsprechend sachverstandig anzupassen.

Durch Auswertungen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurden in Bezug auf das zu be-
wertende Objekt folgende Liegenschaftszinssdtze ermittelt:

Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025:
Ein- und Zweifamilienhauser:

Lageklasse Bodenrichtwert bis 199 EUR/m2 => Liegenschaftszinssatz @ 2,0 % +1,2

Lageklasse Bodenrichtwert 200 bis 399 EUR/m?2 => Liegenschaftszinssatz @ 2,0 % +1,0

Bei der folgenden Berechnung wird demnach ein chancen- und risikobezogener Liegenschaftszins-
satz entsprechend der wertrelevanten Eigenschaften der zu bewertenden Immobilie wie folgt ange-
setzt:

2,0 % fur die Ertragswertberechnung des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist gekennzeichnet durch eine nachhaltige Nutzernachfrage
und damit durch eine anhaltend konstante Ertragsfahigkeit der Immobilie unter der Annahme, dass
der technische Zustand durch stetige Instandhaltung erhalten bleibt. Geplante Ertrage (Jahresroher-
trag) und Aufwendungen (Bewirtschaftungskosten) bleiben somit konstant. Am Ende der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer verbleibt der Bodenwert.

Im vorliegenden Fall setzen die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses aufgrund des Alters
des Objektes und gemaR der Ortsbesichtigung folgende wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach er-
folgter notwendiger Instandsetzung der Teilbereiche gemaR Kapitel ,Zustandsbesonderheiten” an:

o 25 Jahre fiir die Ertragswertberechnung des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung

Ausgangsbasis ist eine Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fiir Ein- und
Zweifamilienhduser (siehe unter Abschnitt 2.4.4).

Nach den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt sind fiir das Bewertungsobjekt
noch die allgemeinen Grundstiicksmerkmale sowie die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale (boG) zu beriicksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

Unter den allgemeinen Grundstiicksmerkmalen werden solche verstanden, die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt regelmaRig auftreten, wie beispielsweise die Lage,
die Ausstattung oder der Zustand.

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen werden alle vom tiblichen (und den
bis zum vorlaufigen Verfahrenswert in den Wertermittlungsansatzen beriicksichtigten) Zustand ab-
weichenden individuellen Eigenschaften eines Bewertungsobjekts verstanden, wie beispielsweise be-
sondere Rechte und Belastungen, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein uberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschdaden, sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrdagen er-
heblich abweichende Ertrage.

Diese sind in der Wertermittlung durch marktgerechte Zu- oder Abschldage oder in anderer geeigneter
Weise zu berilicksichtigen.

Im vorliegenden Fall erfolgt fir die Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale (boG) ein Kostenabschlag aufgrund notwendiger Investitionen.

Die Investitionskosten werden als pauschalierte Kosten (Wertminderung) zur Behebung von festge-
stellten Bauschaden und Baumangeln oder eines vorliegenden Unterhaltungsstaus angesetzt. Dabei
handelt es sich um Investitionen wie sie erforderlich sind, um die baulichen Anlagen in einem dem
Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden Zustand zu versetzen bzw. ordnungsgemaRe nor-
male Wohnverhaltnisse zu schaffen (keine umfassende Modernisierung/ Sanierung).

- Erneuerung der Dacheindeckung und Verbesserung der Warmedammung des Daches

Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses setzen fir die genannten notwendigen Renovie-
rungs- und Instandsetzungsarbeiten unter Abschnitt 2.4.2 pauschale Investitionskosten in Hohe von
ca. 50.000 EUR an. Diese werden am ermittelten vorlaufigen Ertragswert in Abzug gebracht.
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3.4.3

Rechnerische Ermittlung

Ertragswertberechnung

. « Ist-Miete nachhaltige nachh. Miete nachh. Miete
. . .. [Mietflache .
Gebdude bzw. Nutzungseinheit p.m. Miete p.m. p.m. p.a.
ca. (informell) angesetzt angesetzt angesetzt
Untergeschoss (Einliegerwohnung) 52 m? 7,69 EUR/m? 400 EUR 4.800 EUR
Erdgeschoss 110 m2 7,50 EUR/m?2 825 EUR 9.900 EUR
Summe / Durchschnitt: 162 m?2 7,56 EUR/m?2 1.225 EUR 14.700 EUR
Garagen/ Einstellplatze 2 Stuck - EUR | 50 EUR 100 EUR 1.200 EUR
Summe / Durchschnitt: 2 Stiick % 100 EUR > 1.200 EUR
Marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag (Jahresnettomiete) insg.: 15.900 EUR
Marktibliche Bewirtschaftungskosten:
Mietausfallwagnis p.a. 2,0% von 15.900 EUR 318 EUR
Verwaltungskosten p.a. WE (pro Wohneinheit) 2 WE x 359 EUR/WE 718 EUR
Instandhaltungskosten p.a. (inkl. Riicklage) 14,00 EUR/m?-Mietflache 2.268 EUR
Verwaltungskosten p.a. Garagen/ Stellpl.| 47,- je Stiick x 2 Gar./ Stellpl. 94 EUR
Instandhaltungskosten p.a. Garagen/ Einstellpl. | 106, je Stiick x 2 Gar./ Stellpl. 212 EUR
abziiglich Bewirtschaftungskosten von insgesamt -22,7% - 3.610 EUR
Jahresreinertrag: 12.290 EUR
| chancen- und risikobezogener Liegenschaftszinssatz: | 2,00 %|
Bodenwert (rentierl. Grdst.-teil bzw. Hauptgrdst.):
698 m2 Grundstuicksflache X 140 EUR/m2 = 97.720 EUR
insgesamt: 97.720 EUR
abziiglich Reinertragsanteil des Bodens (Bodenwertverzinsung):
=> Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (rentierlicher Grdst.teil) - 1.954 EUR
Jahresertrag der baulichen Anlagen: 10.336 EUR
wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 25 Jahre
chancen- und risikobezogener Liegenschaftszinssatz: 2,00 %
Barwertfaktor gem. § 34 ImmoWertV: 19,523
Ertragswert der baulichen Anlagen: 201.789 EUR
Bodenwert (rentierlicher Grundstiicksteil): + 97.720 EUR
Ertragswert vorldufig: 299.509 EUR
=> Kennwerte vorldufig. => Vjelfaches der Jahresnettomiete: 18,8
=> Nettoanfangsrendite: 3,8%
=> Bodenwertanteil rentierl. Grdst.-teil: 33% => €/m?-Mietfldche: 1.849,-
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
marktibliche Wertminderung wg. Investitionsbedarf (Sanierung/ Mod./ Fertigst. pauschal) - 50.000 EUR
Ertragswert inkl, boG 249.509 EUR
(unter Beriicksichtigung bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
gerundet 250.000 EUR
=> Kennwerte endgliltig: => Vielfaches der Jahresnettomiete: 15,7
=> Nettoanfangsrendite: 4,60%
=> Bodenwertanteil Gesamtgrundst.. 39% => €/m?-Mietfliache: 1.543,-

Hinweise:

Definition Nettoanfangsrendite =

Jahresnettomieteinahmen abzgl. Bewirtschaftungskosten ohne Mietausfallwagnis / Ertragswert zzgl. Erwerbsnebenkosten
(hier Erwerbsnebenkosten: Wohnimmobilien pauschal 10% vom Ertragswert, Gewerbeimmobilien pauschal 8% vom EW)
Anmerkung. Die Ergebnisse und Faktoren sind gerundet dargestellt!

Der ermittelte Ertragswert ergibt sich gerundet zu

250.000 EUR.
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4 Verkehrswert (Marktwert)

Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses haben unter Berlicksichtigung der objektspezi-
fischen Gegebenheiten den Sachwert des Objektes mit 252.000 EUR ermittelt.

Das zur Plausibilitatsprifung durchgefiihrte Ertragswertverfahren resultierte zu 250.000 EUR und
stltzt das Bewertungsergebnis mit hinreichender Genauigkeit.

Ausgehend von den Berechnungen zum Sachwert und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Im-
mobilienmarkt fir Objekte dieser Art ermitteln die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses
den Verkehrswert (Marktwert) der Liegenschaft zum 03.03.2026 zu

252.000 EUR

(in Worten: Zweihundertzweiundfiinfzigtausend Euro).

Heppenheim, den 11.03.2026

Gutachterausschuss flir Immobilienwerte

fiir den Bereich der Landkreise BergstraRe, Darmstadt-Dieburg,
GroR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises

gez. Brauer

standiger Vertreter des Vorsitzenden
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1
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Anlage 2
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Anlage 4
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Aus den Liegenschaftsdaten im MaRstab 1: 1.000

Fiir Anlage 4 gilt: Ausgabe aus der Datenbank des Kompetenz Centers Geoinformationsmanagement. Nicht fir férmliche Ge-
nehmigungsverfahren geeignet. Datengrundlage Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformationen

Anlage 5

Bilder des Bewertungsobjekts

Anlage 6

Beschreibung des Gebdudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV

Anlage 7

Grundrisse und Schnitt
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Anlage 5 Fotos des Bewertungsobjektes
30-HP-02-09-04-B-2025#109

(Aufnahmen vom Tag der Ortsbesichtigung)

Blick auf das Wohnhaus von der StraRe aus

Rickwartige Ansicht des Objektes

Gemarkung: Neustadt

Seite 1 von 8
Lage: Odenwaldring 5




Anlage 5 Fotos des Bewertungsobjektes
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(Aufnahmen vom Tag der Ortsbesichtigung)
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Gartenhutte (Gerdteschuppen)

Terrassenansicht

Gemarkung: Neustadt
Lage: Odenwaldring 5
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(Aufnahmen vom Tag der Ortsbesichtigung)

Anlage 5 Fotos des Bewertungsobjektes

Blick in den Garten

Gemarkung: Neustadt
Lage: Odenwaldring 5
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Anlage 5 Fotos des Bewertungsobjektes
30-HP-02-09-04-B-2025#109

(Aufnahmen vom Tag der Ortsbesichtigung)

Separate Fertiggarage mit seitlichem Aufgang

Heizungssystem

Gemarkung: Neustadt
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Lage: Odenwaldring 5




HESSEN Anlage 5 Fotos des Bewertungsobjektes
- st 30-HP-02-09-04-B-2025#109

- =

oo (Aufnahmen vom Tag der Ortsbesichtigung)

Milltonnen-Hebeanlage

Gemarkung: Neustadt

Seite 5 ]
Lage: Odenwaldring 5 eite > von




HESSE Anlage 5 Fotos des Bewertungsobjektes

[
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6

(Aufnahmen vom Tag der Ortsbesichtigung)

Wohnzimmer mit Ausgang Terrasse

Badezimmer Einliegerwohnung

Gemarkung: Neustadt

Seite 6 ]
Lage: Odenwaldring 5 eite 6 von




HESSEN Anlage 5 Fotos des Bewertungsobjektes
| -

= = 30-HP-02-09-04-B-2025#109

e (Aufnahmen vom Tag der Ortsbesichtigung)

Keller

Gemarkung: Neustadt
Lage: Odenwaldring 5
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Anlage 5

Fotos des Bewertungsobjektes

30-HP-02-09-04-B-2025#109

(Aufnahmen vom Tag der Ortsbesichtigung)

Zimmer

Gemarkung: Neustadt
Lage: Odenwaldring 5
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Anlage 6

Beschreibung der Gebaudestandards

30-HP-02-09-04-B-2025#109

(gem. ImmoWertV - Anlage 4)

1. Beschreibung der Gebaudestandards fUr freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser, Doppelhauser und Reihenhauser

Standardstufe
1 2 3 4 ]
AuBerwinde | Holzfachwerk, ain-'zweischaligas ein-‘zweischaliges Verblendmausrwark, aufwendig gestaltete Fassaden
Zisgelmauerwerk; Mauerwerk, Mauarwerk, zweischalig, hintariiiftet, mit konstruktiver Gliederung
Fugmgi&nstrlch, Putz z. B. Gitterziegel oder | 2. B. aus Leichiziogeln, | Vorhanglassade [Saulensieliungen, Erker eic.),
Verklaidung mit Hohlblockstaine; Kalksandstainen, (z. B. Naturschiefar); Sichtbeton-Fartigtaile,
Faserzementplatten, varputzt und gestrichan Gashatomlnlnan. Warmedammung Matursteinfassade, Elemente
Bitumen-Schindain oder Holzverkieldung: Edelputz; (nach ca. 2005) aus Kupfer-Eloxalblach,
oder enfachen micht zeitgeméler Warmadammwerbund- mahrgeschossige Glasfassadan;
Kunststoffplatten; Warmeschutz system oder Dammung im Passivhaus-
kein oder deutlich (vor ca. 1905) Wa standard
nicht zeitgamaler (nach ca. 1805)
Warmeschutz
(vor ca. 1980)
Dach Dachpappe, einfache Beton- Faserzement-Schindeln, gmaeﬂe Tondachziegel, hoch Eindeckung
Faserzementplatten/ | dachstaine oder beschichtete lachdachausbildung z.B.a hiefer oder
Wellplatten; Tondachziegel, Betondachsteine und tiw. als Dachterrassen; Kupfer, Dachbegrinung,
keine bis geringe Bitumenschindeln;, Tondachziegel, Kenstruktion in befahrbares Flachdach;
Dachdammung nicht zeitgeméaBa Folienabdichtung; Braiischichtholz, schweres | aufwendig gegiiederia
Dachdammung Rinnen und Falirchre Massivflachdach; Dachlandschaft, sichtbare
(vor ca. 1995) aus Zinkblech; besondere Dachiormen, Bogendachkonstruktionan;
Dachdammung z. B. Mansardan-, Walmdach; | Rinnen und Failrohre
(nach ca. 1085) Auf enddmmung, aus fer;
(berdurchschnittiiche Dammung im Passivhaus-
Dammung (nach ca. 2005) standard
Fenster und | Einfachverglasung; Zweifaclverglasung Zweifachverglasung Dreifachverglasung, groBe, festsiehands Fansler-
AuBantiren  |einfache Holzttren (vor ca. 10G5); (nach ca. 1905j, Sonnenschutzglas, fiachen, Spezialverglasung
Haustlr mit nicht Rallidden (manuell), aufwendigere Rahmen, (Schall- und Sonnenschutz),
zeitgemabam Haustlr mit zeitgemafiem | Rollladen (elekir.); AuBantiren in hochwertigan
Wermeschutz Warmeschutz hoherwertige Toranlage Materialien
{vor ca. 1895) (nach ca. 1995) z. B. mit Seitenteil,
besonderer Einbruchschuiz
Innenwénde | Fachwerkwénde, massive tragende nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wandablaufe
und -tlren einfache Innamwande, nichit Innenwande in massiver | Wandveriafelungen {z. B. Piailervoriagan,
Putze/Lehmputze, tran Wande in Ausfithrung bew. mit (Holzpanealal; abgesetrte oder geschwungene
enfache Kakanstriche; |Lsichtbauwelse Dammmatesial gefalite Massivholztlren Wi |3
Faliungstiren, (z. B. Holzstandarwinde | Standerkonstruktionen; Schisbetirelemants, Vertafalungen (Edelholz, Metall),
gestrichen, mit mit Gipskarton), schwera Tiren, Holz- Glastaren, strukturierta Akkustikputz, Brandschutz-
enfachen Beschlagen |Gipsdielen; zargen Turblatter verkleidung:
chne Dichtungen leichte Taren, Stahl- raumhohe aufwendige
zargen Torelemente
Deckan- Holzbalkendeckan Holzbalkendecken Baton- und Holzbalken- | Decken mit groBerar Dacken mit groBen
konstruktion |chne FUlung, mit Filiung, deckan mit Tritt- und Spannweite, Spannweilen, gegliedert,
und Treppen | Spalierputz; Kappandackan; Luftschalischutz Deckenverkieidung Deckenvertafelungen
Weichholztreppen Stahl- oder Hartholz- {z. B. schwimmender [Holzpaneele/Kassettan); (Edelholz, Metall);
in einfacher Art und treppen in ainfacher Art | Estrich); gewendslte Treppen breite Stahlbeton-, Metall-
Ausfilhrung; und Ausflhrung geradidufige Trappen aus Stahlbeton oder Stahl, |oder Hartholztreppenaniage
kein Trittschallschutz aus Stahlbeton oder Hartholztreppenaniage mit hochwertigem Gelander
Stahl, Harfentreppe, in besserer Art und
Trittschallschutz Ausfithrung
FuBbsden ohna Belag Linolaum-, Teppich-, Linoleum-, Teppich-, Naturstainplatten, hochwertiges Parkatt,
Laminat- und PVC- Laminat- und PVC- Fertigparkett, hochwertige hochwertige Natursteinplatten,
Boden ainfachar Art Baden besserer At und | Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Edelhoizboden auf
und Ausfihrung Ausfihrung, Fliasan, hochwertige Massivhokz- gedammter Unterkonstruktion
Kunststeinplatten boden aufl gedammter
Unterkonstruktion
Sanitér- einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, Dusche |1 Bad mit WC, Duscha 1 bis 2 Bader mit tiw. mehrere groBzilgige,
einrichtungen | Stand-WC; oder Badewanne; und Badewanne, zwel Waschbeckan, tiw, hochwertige Bader, Gaste-WC;
Installation auf Putz; einfache Wand- und Géste-WC: Wand- und | Bidet/Urinal, Gaste-WC, hochwertige Wand- und Boden-
Olfarbenanstrich, Bodenfliesan, teilweise | Bodenfliesen, raumhoch | bodangleiche Dusche; platten (oberflachenstruktunert,
einfache PVC-Boden- | gefiiest gefliest Wand- und Bodenfliesen; Einzel- und Flachendekors)
belage jeweils in gehobenar Qualitat
Heizung Einzel&fen, Fem- odar Zantral- elektronisch gesteuerta FuBbodanhaizung, Solarkollektoren fir
Schwerkraftheizung heizung, einfache Fem- oder Zentralheizung, | Solarkoliektoren fur Warmwassererzeugung und
Warmiufthelzung, Niedertemperatur- oder | Warmw assererz eugung, Helizung, Blockheizkraftwerk,
einzelne Gas- Brennwertkessel zusatzlicher Kaminanschluss | Warmepumpe, Hybrid-Systeme;
auBemwandthermen, aufwendige zusatzliche
Nachtstromspeicher-, Kaminanlage
Fuflbodenhezung
(vor ca. 1995)
Sonstige sehr wenige wanige Steckdosen, zeitgemaBe Anzahl an zahireiche Steckdosen Video- und zentrale
technische | Steckdosen, Schalter | Schalter und Siche- Steckdosen und Licht- und Lichtausldssa, Alarmanilage, zentrale Lftung
Ausstattung | und Sicherungen, kein | rungen auslassen, Zahlerschrank | hochwaertige Abdeckungan, | mit Warmetauscher,
Fehlerstromschutz- (ab ca. 1985) mit Unter- | dezentrale LUftung mit Klimaanlage, Bussystem
schalter (Fl-Schalter), verteilung und Kippsiche- | Warmetauscher, mahrare
Leitungen teilweise rungen LAN- und FernsehanschiGsse
auf Putz
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Gemarkung: Neustadt
Lage: Odenwaldring 5
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Untergeschoss

Gemarkung: Neustadt
Lage: Odenwaldring 5




Grundrisse und Schnitt des Bewertungsobjektes

Anlage 7

30-HP-02-09-04-B-2025#109

HESSEN

N

3SSIH ¥IIM- IV AO

Meiaedey ‘egony
g ‘v

lwReNgs Ry
SugiaNABElY W | Vg

s QURYIE

=

"puny
i
WIH3IgH e 24084008 |

e b =l

—r—— _

+

?r

ot
Lt

-

A

1

Ly B -

Eo Nl |

6961 'das J1 | rpeai & Ay L LR AN

AV =,
=

pr— 'l
-
as

+ +
b
.“.I L R _1..!.__-_
|

- - -

o5 Zeu ..v..-. i +|.r-

S5 ...(-. e ¢t
L

®

AWM HNHOM,

|
L ] i | .
Ak ; b
o |y -1 s
- -
- = ) &—. o T
-
=] -

P31

;J_h.._..e

R
E

%nr -1 S

SO}

AERTON e

oaHloAa (i

Seite 3 von 3

Obergeschoss

Gemarkung: Neustadt
Lage: Odenwaldring 5
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Beglaubigungsvermerk

Hiermit wird amtlich heglaubigt, dass die vorstehende Abschrift mit der Urschrift des
Gutachtens mit dem Geschdftszeichen 30-HP-02-09-04-B-2025#109 Ubereinstimmt.

Heppenheim, den 11.03.2026

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

Im Auftrag




