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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten
Objektart Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage
Aktenzeichen 30 K 19/25
PLZ, Ort, Stral’e, Hausnummer 64850 Schaafheim, In der Dornhecke 11
Amtsgericht Dieburg Grundbuch von Schlierbach, Blatt 830
Bestandsverzeichnis: Gemarkung Schlierbach | Lfd. Nr. 1, Flur 6, Flurstlick 111
Tag der Ortsbesichtigung 23.04.2026
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 23.04.2026
Auftraggeber Amtsgericht Dieburg

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundstiicksflache 515 m?

Baujahr 2001

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 55 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Normalherstellungskosten rd. 1.926 €/m? BGF

Alterswertminderung rd. 31,3 %

Brutto-Grundflache (BGF Wohnhaus) 331 m?

Wohnflache ges. rd. 233 m?

Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB) 1.800 €/Monat

Mietvertrag Eiq Mietvertrag_ I_i_eg_t nicht. vor _
(Mietansatz bei iiblicher fiktiver Vermietung)

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) 21 %

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV) 1,0

Baulicher Zustand Gut; z. T. besteht Instandhaltungsbedarf

Aktuelle Nutzung Eigengenutzt

Ergebnisse

Sachwert 602.000,- €

Ertragswert 588.000,- €

Verkehrswert (Marktwert) 600.000,- €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Wertermittlungsobjekt im siidéstlichen Rhein Main Wirtschaftsraum handelt es sich um ein Einfa-
milienwohnhaus mit Doppelgarage in ruhiger l1andlicher Wohnlage. Unter Berticksichtigung der Ausstattung
und Lagemerkmale genugt das Wohnhaus mittleren bis gehobenen Wohnanspriichen. Der bauliche Zu-
stand ist Uberwiegend gut, zum Teil besteht Instandhaltungsbedarf im Innenausbau.

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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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 Dieburg

Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache zur Aufhebung der Gemeinschaft.

23.04.2026

Innen- und AuRenbesichtigung (bis auf den Abstellraum hinter der Ga-
rage, konnten samtliche Raume besichtigt werden).

Eine Person, die von der Beteiligten in dem Verfahren beauftragt wurde
die Augenscheinnahme zu erméglichen und Zugang zum Haus gewahr-
te sowie der unterzeichnende Sachverstandige.

Immobilienmarktbericht (Vorabzug) Daten des Immobilienmarktes Siid-
hessen 2026, Bodenrichtwertauskunft

Liegenschaftskartenauszug

Bauplane vom Kreisbauamt und Beteiligten

Grundbuch

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek

Internet Recherchen (Angaben bei Online- / sowie Recherchen mit
kinstlicher Intelligenz —KI*- ohne Gewahr)

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)

Fur 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 kénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wertbe-
einflussungen berilcksichtigt werden, die bei aulierer, zerstérungsfreier
Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird daher ein
altlastenfreies Grundstick unterstellt, dessen Beschaffenheit im Hinblick
auf eine bauliche Nutzung keine (ber das ortsiibliche Mal hinausge-
henden Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits durch die
auldere zerstorungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fir eine aus die-
sen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Grundlage fur 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 Male dargestellt,
wie sie fur die Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
notwendig sind.

Fir die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf der
Grundlage der Liegenschaftskarte sowie der vom Kreisbauamt zur Ver-
figung gestellten Bauakten vorgenommen.

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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Baubestand auf dem Grundstiick: Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage (vom Wohnhaus zuganglich).

Weitere Feststellungen:

Mieter konnten nicht festgestellt werden. Das Wohnhaus wird eigengenutzt. Wertrelevante, zu berlcksichti-
gende Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden. Verdacht auf Hausschwamm konnte
nicht festgestellt werden. Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht mitgeteilt.
Ein Energieausweis liegt nicht vor.

2 Grundstiicksbeschreibung

21 Grundstiicksmerkmale und Strukturdaten
Bundesland: Hessen

Kreis: Landkreis Darmstadt-Dieburg

Ort und Einwohnerzahl: Schaafheim rd. 9.300 Einwohner inkl. Ortsteile Mosbach, Radheim und

Schlierbach, davon im Ortsteil Schlierbach ca. 600 Einwohner.

Demographischer Wandel im Vergleich: www.wegweiser-kommune.de

. 2023 2023 2023
Indikatoren . Darmstadt-
Schaafheim . Hessen
Dieburg, LK
Bevolkerung (Anzahl) 9.306 301.827 6.420.729
Bewilkerungsentwicklung seit 2011 (%) 29 6,5 71
Bewlkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre (%) 0,9 1,5 2,5
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 7.8 8,8 9,1
Sterbefalle (je 1.000 Einwohner:innen) 9,5 11,0 11,4

Positive Bevolkerungsentwicklung seit 2011; im Vergleich zum Land-
kreis und Hessen jedoch unter dem Durchschnitt.
Schaafheim liegt im Sudostteil des Rhein-Main Wirtschaftsraums und
wurde im Regionalplan Stdhessen als Kleinzentrum ausgewiesen.

Definition

Die Kleinzentren sollen ergdnzende Funktionen fir Einrichtungen der

Uberdrtlichen Grundversorgung erflllen.

Schlierbach liegt rd. 3 km westlich von Schaafheim und ist dorflich
strukturiert. Die Hauptversorgung erfolgt tber die benachbarten Ge-

meinden und Schaafheim.

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen

Flughafen: Rhein-Main-Flughafen ca. 47 km entfernt

Bahnhof: Odenwaldbahn in Klein-Umstadt rd. 4 km entfernt
Babenhausen rd. 7 km entfernt

Bus: Verbindungen in die umliegenden Gemeinden, Haltestelle in fulRlaufiger
Entfernung.

Autobahnauffahrt: Auf die A3 in Stockstadt am Main ca. 17 km entfernt

Nahe gelegene Zentren:

Dieburg ca. 12 km
Darmstadt ca. 28 km
Aschaffenburg ca. 17 km

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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Wirtschaftsstruktur

Beschaftigte nach Wirtschaftssektoren in Schaafheim im Vergleich!

2023
Indikatoren Schaafhzt:)ii:: Darmstadt- Hei::
Dieburg, LK
Beschaftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft 0,5 1,0 0,4
Beschaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion 38,4 29,7 22,7
Beschaftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen 61,1 69,3 77,0
Arbeitsplatzzentralitat 0,3 0,7 1,1
Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre (%) 16,9 6,1 6,0

Arbeitsmarkt?

Arbeitslosenquote LK DaDi:
Arbeitslosenquote Hessen:
Deutschland:

Einzelhandelsrelevante-
Kaufkraftkennziffer pro Kopf 2 :

Innerértliche Lage:
Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzung
in der Strale:

Immissionen:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich),
Hochwasserrisiko:

Ausrichtung:

Immobilienmarkt

5,5 % (Stand April 2026)
6,0 %
6,4 %

97,3 (Schaafheim)

103,3 (Kreis Da-Di)

101,0 (Hessen)

100,0 (Deutschland)

Das Grundstuick liegt in Dorflage in einem Neubaugebiet.

Gute, landliche Wohnlage, ruhig, durchgrint.

Uberwiegend Ein- und Zweifamilienwohnhauser.

Beim Ortstermin keine festgestellt.

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, ohne Hochwasserrisiko.
Siehe hierzu:
https://www.dieversicherer.de/versicherer/wohnen/hochwassercheck

Die Gartenseite mit dem Hauptwohnraum ist nach Siidosten ausgerich-
tet.

Die Kaufpreise fur Wohnimmobilien in Deutschland steigen insgesamt weiter, zeigen jedoch erste Anzei-
chen einer Abschwachung, insbesondere bei Einfamilienhdusern. Im Monatsvergleich verteuerten sich
Hauser um +0,2 %, wahrend Eigentumswohnungen stagnierten. Im Jahresvergleich liegt das Plus bei Hau-
sern nun bei +2,7 % und damit unter dem Vormonatswert, wahrend Wohnungen unverandert um +2,2 %
zulegen. (Auszug Sprengnetter Januar Analyse vom 27.04.2026).

Zukunftig ist im Hinblick auf die energetischen Eigenschaften und die weiteren Beschaffenheitsmerkmale
bei Immobilien, bei den gegebenen Marktverhaltnissen und Marktrisiken (gestiegene Zinsen, erhdhte Bau-
preise — stark gestiegener Baupreisindex) und Krisen, lagebezogen von einer erhdhten Volatilitat bei den

Quelle: www.wegweiser-kommune.de

2 Quelle: Agentur fiir Arbeit.

3 Quelle: Gemeindesteckbrief IHK, Stand 2025
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Immobilienwerten auszugehen. Der in diesem Gutachten ausgewiesene Wert bezieht sich stichtagsbezo-
gen auf die aktuellen Wertverhaltnisse.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Topographische Grundstlckslage:

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Stellplatze:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Fast rechteckige Grundsticksform (im Kurvenbereich der Ecklage rund
ausgeformt). Mittlere Abmessungen:

Groflke 515 m2. Mittlere Breite x mittlere Tiefe: 20,25 m * 25,43 m

Eben

StralBe: Verkehrsberuhigte schmale, gepflasterte Wohnstral3e. Ein Bir-
gersteig ist baulich nicht von der Fahrbahn abgetrennt, sondern farblich
von der Strallenfahrbahn abgesetzt.

Erschlossen (Wasser, Strom, Gas). Die Abwasser werden in das 6ffent-
liche Kanalnetz eingeleitet.

Doppelgarage mit zwei Stellplatzen und offene Stellplatzmoglichkeit vor
der Garage.

Offene Bauweise mit einseitig grenzbebauter Garage.

24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuch:

Amtsgericht Dieburg
Grundbuch von Schlierbach
Blatt 830

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. II: Keine

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

2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Ein glltiger Bebauungsplan, rechtskraftig seit 27.10.197, mit der Be-

zeichnung ,Dornhecke’ liegt vor.

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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Baulasten:

Denkmalschutz:

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

Art der baulichen Nutzung: WA Allgemeines Wohngebiet
Maf der baulichen Nutzung:

GRZ Grundflachenzahl 0,3

GFZ Geschossflachenzahl 0,6

Zahl der Vollgeschosse: max. Il

Das Grundstiick ist gebietstypisch ausgenutzt. Erweiterungsmaoglichkei-
ten sind aufgrund des Baubestands unwahrscheinlich (Abklarung tber
Bauvoranfrage).

Keine bekannt.

Keine Eintragung in der Denkmaltopographie.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand:

Grundsticksqualitat:

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

ErschlieRungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land.
(beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der friiheren Erschlielung).

Baureifes Land.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnisse
und eingeholten Informationen zur o&ffentlich-rechtlichen Situation
durchgefiihrt. Eine Baugenehmigung liegt vor. Baubehordliche Auflagen
oder Beschrankungen wurden nicht mitgeteilt.

25 Qualitiatsstichtag und Grundstiickszustand

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

Der Grundstiickszustand ergibt sich gem. § 2 (3) ImmoWertV aus der
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der 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 Grinden ein
anderer Stichtag mafgeblich ist. Eine zukunftige anderweitige Nutzung
des Grundstlcks wird nicht vermutet.

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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3 Beschreibung Gebdude und AuBenanlagen

3.1. Allgemeines

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

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

Fir die Bewertung des Gebaudes werden ggf. erforderliche Renovierungs- und Instandhaltungskosten in
dem Male angesetzt, wie sie zur Erzielung der Ertrdge/Mieten notwendig erscheinen.

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

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

Gebaude: Einfamilienwohnhaus mit 2 Vollgeschossen und ausgebautem Dachge-
schoss. Das Wohnhaus ist nicht unterkellert. Massive Bauweise.

Die Garage mit Flachdach wurde ebenfalls in massiver Bauweise er-
stellt.

Baujahr/Restnutzungsdauer: Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen:
Urspriingliches Baujahr: 2001

Bemessene Restnutzungsdauer: 55 Jahre
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren (NHK 2010).

Wesentliche Modernisierungen der letzten 15 Jahre: Keine bekannt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: Eingangsdiele, Gaste-WC, Kiiche, Wohnzimmer, Esszimmer, Flur (Zu-
gang Garage), Hauswirtschafts- und Technikraum (Kliche, Ess- und
Wohnzimmer sind offen gestaltet), Terrasse.

Obergeschoss: Flur mit Galerie, 3 Schlafzimmer, 1 Badezimmer.

Dachgeschoss: 1 grofRer offener Raum im Dachgeschoss (Arbeitszimmer/Hobbyraum);
in den Abseiten 1 Abstellraum sowie 1 Heizungsraum (Aufstellort Gas-
therme).

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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Ausstattungs- und Qualitiatsbeschreibung der baulichen Anlagen

Konstruktionsart:
Fundamente:
Aullenwande:

Geschosstreppe:

Dach:

Fenster- und Auf3entlren:

Innenwénde und —tiren:

Deckenkonstruktion:

FuBboden:
Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Kamin:
Sonstige techn. Anlagen:

Baumangel und Bauschaden:

Massive Bauweise.
Massiv.
Einschaliges Mauerwerk 36,5 cm, verputzt und rot angestrichen.

Halbrunde einldufige massive Treppe mit Holzstufenauflage (Buche)
und Stahlgelander vom Erdgeschoss bis zum ausgebauten Dachge-
schoss. Die Treppe sollte urspriinglich im Bereich einzelner Stufen vom
Wandbereich aus beleuchtet werden. Die Elektroinstallation wurde her-
gestellt, Leuchten jedoch nicht eingebaut.

Zweiseitig versetztes Tonnendach (die gréRere und hdhere Dachseite
ist als Bogendach ausgefiihrt, die niedrigere Dachseite als Pultdach);
zimmermannsmaRiger Holzpfettendachstuhl. Stehfalzdach; Eindeckung
mit Zinkblech.

Graue Kunststofffenster mit Isolierverglasung und aufRenliegenden
elektrischen Jalousien. Im Erdgeschoss sind die Fenster z.T. raumhoch
bis unter die Decke gefiihrt (mit Oberlicht — geteilte Fenster). Haustlr
als Aluminiumrahmentire mit StoRgriff aus Edelstahl, beidseitig mit
feststehenden drahtverglasten Seitenteilen. Der Eingangsbereich ist mit
einem in massiver Bauweise erstellten Vorbau geschuitzt und tberdacht.
Der Zugang erfolgt tber das Eingangspodest mit Holzdielenbelag mit 2
Stufen, von der Stralle aus ist der Grundstlickszugang offen.

Massive tragende und nicht tragende Innenwéande, gemauert und ver-
putzt. Weilke HPL-Innentliren mit Futter und Bekleidung und besseren
Beschlagen.

Massive Decken. Deckenhéhen im EG ca. 2,75 m, OG ca. 2,50 m, DG
an Dachschrage angepasst. Decken abgehangt als glatt gespachtelte
Gipskartondecken mit Einbauspotbeleuchtung.

Fliesenbdden und Holzparkett.

Gaste-WC im EG mit wandhangendem WC und Handwaschbecken
(hochwertige Objekte). Kiiche mit den erforderlichen Be- und Entwéasse-
rungsanschlissen. Badezimmer im OG mit Halbrundbadewanne, ge-
mauerter Duschkabine, wandhangendem WC und Waschtisch mit 2
Rundwaschbecken (hochwertige Objekte in weil3). AuRenwasseran-
schluB.

Gas-Brennwertheizung/therme mit zentraler Warmwasserbereitung. Die
Beheizung erfolgt Uber eine Fullbodenheizung mit Thermostatregelung.
Im Dachgeschoss ist zusatzlich ein Holzkaminofen aufgestellt.
Edelstahlkamin Gber Dach gefihrt.

Hochwertige techn. Anlagen/Elektroinstallation mit zahlreichen Steckdo-
sen und Lichtauslassen sowie Lautsprecherverkabelung, Medienverka-
belung. Wallbox und Starkstromanschluss in der Garage, Aulenbe-
leuchtung, Klingel, Sprechstelle, Videouberwachung, Medienanschlisse
und Antennen, Sat-TV-Schussel; Frischluft-Warmetauscher.
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).

Im Gebaude besteht zum Teil Instandhaltungsbedarf (verschlissener
Bodenbelag, erforderlicher Instandhaltungsanstrich) sowie Beseitigung
kleinerer Baumangel und Bauschaden.

AuBen: Terrassendielen aus Holz mit Fehlistellen.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass Angaben zu Bauschaden
in dieser Verkehrswertermittlung allein auf der Grundlage der Augen-
scheinnahme beim Ortstermin, ohne differenzierte Bestandsaufnahme

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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und weitergehende Untersuchungen resultieren, da grundsatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist ein Bauschadensgutachten
zu beauftragen).

Beurteilung der Qualitat: Gut

Wirtschaftliche Wertminderung:  Keine

Besondere Bauteile,
Einrichtungen, Zubehor: Eingangsvorbau, Kaminofen, Wallbox, Zisterne.

3.2.1 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit

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

Vom Eigentiimer liegt kein Energieausweis gemaR § 79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energiever-
brauch oder Energiebedarf vor.

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

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

Aufgrund der baujahrestypischen Bauart ist tendenziell von einem vergleichsweise niedrigen Energiebedarf
auszugehen. Das Gebaude ist baujahresgemaf entsprechend der Energieeffizienzklasse B-C zuzuordnen.

Gebaudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind glinstig.
Energetische Verbesserungen: Keine bekannt.

Energetische Schwachstellen: Keine 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 tblichen
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 flr
Ein- und Zweifamilienwohnhauser existieren nicht, bei Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen sind die
Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom jeweili-
gen Grundsticksteilmarkt abhangig. Fur diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei der Ver-
wendung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Ver-
gleichsfaktoren), diesbezigliche Einfliisse beriicksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen in Bezug
auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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3.3 Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,
Grundstiickszugang:

Besondere Bauteile:

Garten:

Versorgungsanschlisse:

Abwasserbeseitigung:

Garage:

Zur Strafe mit offenen Hauszugang, ohne Einfriedung. Der Zugang zum
Wohnhaus ist gepflastert, seitlich des Eingangs sind bekieste Flachen
angelegt die mit Koniferen bepflanzt sind, hier ist auch ein Standbrief-
kasten aufgestellt. Das Grundstiick ist sonst mit Gitterzaun, Gabionen
und Hecken sowie der grenzbebauten Garage eingefriedet.

Der Hauseingang ist mit einem Vorbau lberdacht. Die Garagenzufahrt
gepflastert.

Eingangsvorbau, Terrasse, Miillbox.

Grunflache mit Rasen, Hecken einzelner Baumbestand; insgesamt ein-
fache Griinanlagen.

Gas, Wasser, Strom.

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

Massiv gemauerte Doppelgarage mit Flachdach; Sektionaltor elektrisch
bedienbar, Boden gefliest. Die Garage ist unterteilt, im hinteren Bereich

ein Abstellraum, der beim Ortstermin nicht zuganglich war. Von der Ga-
rage aus besteht ein direkter Zugang zum Wohnhaus.

3.4 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Wertermittlungsobjekt im siidéstlichen Rhein Main Wirtschaftsraum handelt es sich um ein Einfa-
milienwohnhaus mit Doppelgarage in ruhiger l1andlicher Wohnlage. Unter Berticksichtigung der Ausstattung
und Lagemerkmale genugt das Wohnhaus mittleren bis gehobenen Wohnansprichen. Der bauliche Zu-
stand ist Uberwiegend gut, zum Teil besteht Instandhaltungsbedarf im Innenausbau.

Wabhrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Einfamilienwohnhaus.

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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4 Verkehrswertermittlung
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 gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und Grundsticksteilen einschlieRlich ihrer Be-
standteile sowie ihres Zubehérs ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

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

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

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

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

Vergleichswertverfahren:

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

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstick nachhaltig er-
Zielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des Grundsttcks ist (z.B. Mietwohngrundsttcken,
gemischt genutzte Grundstiicken, Geschaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzte Grundstucke).

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Erzielung eines Ertrages durch
Vermietung oder Verpachtung nicht im Vordergrund steht. Dies gilt Uberwiegend fur individuell gestaltete
Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke, 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 Grundsticksteilmarkt vorherrschenden
Marktuberlegungen (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 Grundstlicken 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 Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet werden konnen bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Bei dem Einfamilienwohnhaus handelt es sich um ein typisches Eigennutzobjekt, so dass auf der Grundla-
ge der wahrscheinlichsten Nachfolgenutzung, das Sachwertverfahren vorrangiges Verfahren ist. Das
Sachwertverfahren kann angewendet werden, da die Marktdaten, insbesondere die Normalherstellungskos-
ten und Sachwertfaktoren bekannt sind. bzw. modellkonform abgeleitet werden kénnen.

Zur Ergebnisstitzung und Kontrolle wird auch das Ertragswertverfahren angewendet, da fir die zu bewer-
tende Grundstiicksart die erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatz, Bewirtschaftungskosten, Restnut-
zungsdauer) zur Verfigung stehen bzw. abgeleitet werden kdnnen und eine Vermietung in der Metropolre-
gion auch maglich/iblich ist.

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

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

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

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

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

Gemal Bodenrichtwertauskunft (BORIS Hessen) betragt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2026 im
betreffenden Gebiet (erschlieungsbeitragsfrei) 240,00 €/m2.

Informationen zu den Bodenrichtwertzonen

Gemeinde Schaafheim

Gemarkung Schlierbach

Zonaler Bodenrichtwert 240 EUR/m?

Nr. der Bodenrichtwertzone 11310005

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2026
Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat Baureifes Land
Beitragszustand erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache

Flache des Richtwertgrundstiicks -
Mal der baulichen Nutzung (WGFZ) |-

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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Beurteilung des Bodenrichtwerts

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

Der Bodenrichtwert entspricht dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart anwendbar; soweit Abweichungen feststellbar sind kénnen diese gem. nachfol-
gender Bodenwertermittlung bericksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstlicksqualitat: Baureifes Land; Grundstlicksflache 515 m?

Bodenwertermittlung

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die Lage in der Bodenrichtwertzone mit den typischen
inneroértlichen Wohnnutzungen. In der Bodenrichtwertzone sind insbesondere besser gelegene Baugrund-
stlicke feststellbar (Ortsrandlagen). Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick befindet sich nicht in Orts-
randlage (Nachteil); die gartenseitige Ausrichtung des Grundstiicks nach Sidosten ist gut (Vorteil). Zu- und
Abschlage gleichen sich in der Lage aus — ohne Anpassung.

Das Grundstlck befindet sich zudem in StraRenecklage, d.h. es grenzt zweiseitig an der Erschliefungs-
stralde, ist somit erhéht einsehbar. Des Weiteren ist ein hoherer Aufwand fir Strallenkehren und Schnee-
raumen feststellbar. Bemessener Abschlag 5 % /Faktor 0,95).

Bodenpreissteigerungen zum Stichtag sind in der Mikrolage nicht feststellbar.

Resultierender Anpassungsfaktor: 0,95

Bodenwertermittlung Flurstiick

Flurstiick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstlcksflache | Bodenwert
richtwert faktor
111 | Gebaude- und Freiflache, In 240 €/m? 0,95 515m2|  117.420 €
der Dornhecke 11
Summe
117.000 €

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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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 InmoWertV)

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

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer, die
wesentlich langer sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgré3e in den Rechen-
verfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) veréffentlichten
Werte bemessen und betragt 80 Jahre.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
malfer 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 kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer ver-
ldngern oder verkurzen.

Die Restnutzungsdauer wurde gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen’, nach sachverstandiger Einschatzung
ermittelt.

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

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

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes:

Nutzungsgruppe: Typ: 1.31

Ausstattungsstandard: Standardstufe 3-4

NHK 2010: 993,25 €/m?, inkl. USt und Baunebenkosten
Regionalfaktor: 1

Angepasste NHK 2010: 993 €/m? BGF

Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Wohnhaus rd.: 993,00 €/m2 BGF
Ausstattungsmerkmal Wagungsanteil
Typ: 1.31 Standard 1 2 3 4 5

Aufllenwande 0 0 23 0 0 23
Dacher 0 0 8 7 15
Fenster u. AuRentiiren 0 0 4 0 11
Innenwande u. Tlren 0 0 11 0 0 11
Deckenkonstruktion, 0 0 7 4 0 11

Amtsgericht Dieburg Az: 30 K 19/25
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Trp.
FuRBbdden 0 0 5 0 0 5
Sanitar 0 0 9 0 0 9
Heizung 0 0 9 0 0 9
Tech. Einrichtungen 0 0 0 6 0 6
Kostenkennwert fir
Gebaudeart in €/m? 720 800 920 1105 | 1385
€/m? BGF

AuRenwande 211,6
Dacher 185,35
Fenster u. AuRentiiren 108,6
Innenwande u. Tlren 101,2
Deckenkonstr./Treppen 108,6
FuBbdden 46
Sanitar 82,8
Heizung 82,8
Tech. Einrichtungen 66,3
Kostenkennwert fir
Gebaudeart in €/m2 720 800 920 1105 | 1385 993,25

| Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Garage rd.: 500,00 €/m? BGF

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

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

Auenanlagen sind aufRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche An-
lagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstliicksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen). Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen. Soweit
wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, kann der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart
Ublichen baulichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen sachverstandig geschatzt werden, nach Erfah-
rungsansatzen oder nach den durchschnittlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten ermittelt wer-
den. Soweit Teilnehmer im gewdhnlichen Grundsticksverkehr wegen erheblicher Abweichungen darliber
hinaus hier Zu- und Abschlage am Kaufpreis bestimmen, ist der Werteinfluss als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu bericksichtigen.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

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

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

Gem. § 21 (3) ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhaltnis des vorldufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Sachwertfaktoren werden u.a. von den Gutachterausschiissen
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 39 ImmoWertV auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Dabei handelt es
sich um typisierte Durchschnittswerte, die im Speziellen auf ihre Eignung zu prifen sind und falls erforder-
lich, objektspezifisch anzupassen sind.
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Der objektspezifische angepasste Sachwertfaktor ist der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ermittelte Sachwert-
faktor, der bei etwaigen Abweichungen vom typisierten Wert nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen ist.

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2026 verdffentlichten und nach Prifung geeigneten Sachwertfakto-
ren fr Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 Im-
moWertV) fir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser im Auswertungszeitraum 2024 bis 2025 bei
dem ermittelten vorlaufigen Sachwert 0,92. Die Standardabweichung wird mit +/- 0,13 angegeben und ent-
spricht der durchschnittlichen Entfernung aller gemessenen Auspragungen eines Merkmals vom Durch-
schnitt/arithmetischen Mittelwert. Aufgrund der vergleichsweise besseren Standardstufe und des jliingeren
Baujahres wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach Prifung zum Wertermittlungsstichtag
mit 1,00 bemessen.

Beriicksichtigung der alilgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 InmoWertV)

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

Brutto-Grundflache

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

Baupreisindex

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in der Hauptsache Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifungen
und Genehmigungen. Diese sind in den NHK 2010 ebenso wie die Umsatzsteuer enthalten.

Normgebéude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflachen werden einige, den Gebdudewert 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 gehdren z.B.
insbesondere Kelleraulientreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, ggf. auch Balkone,
Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewdhnlichen Grundstiicksverkehr 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 bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen
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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 InmoWertV)

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 Modellansdtzen 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 Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig be-
ricksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu-
oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, 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 diesbeziglichen 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 Bauméngel und -schéden

Bodenbelage reparieren und zum Teil ersetzen (Essbereich).

Behebung kleinerer Baumangel und Bauschaden, Instandhaltungsarbeiten Innenausbau (Turen,
Wandbelage, Anstrich). Terrassendeck aufarbeiten.

Abschlag pauschal 10.000 €.

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

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertigstel-
lungsbedarf) erfolgt unter Berlicksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und Markt-
anpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Bauméangeln und Bauschaden so-
wie Aufwendungen fir Schonheitsreparaturen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttib-
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.
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Vorliegend werden die marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde gelegt. Grundlage sind bekannte Ver-
gleichsmieten aus der Mietpreissammlung des Sachversténdigen, aktuelle Mietangebote, der IVD Preispie-
gel Hessen sowie die Mietpreisubersicht des Gutachterausschusses fur Sidhessen, veroéffentlicht im Im-
mobilienmarktbericht. Ein qualifizierter Mietspiegel liegt nicht vor. Aus der eigenen Mietpreissammlung so-
wie aus dem Internet (Immobilien Scout) liegen Mieten und aktuelle Mietangebote fur Wohnraum (EFH und
Wohnungen) in vergleichbaren Bodenwertlagen im mittleren Bereich bei 8,00 — 12,00 € pro Quadratmeter
Wohnflache. Anpassungen an die objektspezifischen Grundsticksmerkmale (GréRe, Ausstattung, Lage-
und Beschaffenheitsmerkmale) sind zu berlicksichtigen.

Im Immobilienmarktbericht 2026 (Datenauswertung 2018-2024) des Gutachterausschusses wurden Ver-
gleichsmieten fir den Bodenrichtwertbereich verdffentlicht. Demnach betragt die tabellierte Vergleichsmiete
fur Standardwohnungen der Baujahresklasse rd. 8,50 €/m2. Angepasst an die Grofte und Immobilienart, die
Ausstattung, Beschaffenheitsmerkmale, den energetischen Zustand und die Lagemerkmale wird eine pau-
schale Nettokaltmiete mit 1.800 €/Monat bemessen (entspricht rd. 7,73 €/m? Wohnflache - angepasster
Mietansatz unter Berlicksichtigung des angewendeten Liegenschaftszinssatzes).

Mietpreisbildende Wohnlagekriterien (Auswahl):

e Immissionen wie Verkehrslarm, Larm durch Industrie und Gewerbe
Verkehrsanbindungen — Infrastruktur
Art der Bebauung, Erreichbarkeit 6ffentlicher Griinflachen, Wohnumfeld
Die Wohnlageeigenschaften
Das soziale Umfeld, die Adresse

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstiickseigentimer zu tragen hat und
werden in der marktublichen Héhe in Anlehnung an das Wertermittlungsmodell des Gutachterausschusses,
veroffentlich 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, Instandhaltungsriickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren angesetzte Mie-
te (marktubliche Miete) zu erzielen.

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

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 2026 verdffentlichten und nach Prifung geeigneten Liegenschafts-
zinssatzen flr vergleichbare Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der Liegenschafts-
zinssatz (§ 33 ImmoWertV) fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhduser 2,5 %, die Standardabwei-
chung beim LZ wird mit +/- 1,2 angegeben und entspricht der durchschnittlichen Entfernung aller gemesse-
nen Auspragungen eines Merkmals vom Durchschnitt/arithmetischen Mittelwert.

Abweichungen ergeben sich beim Wertermittlungsobjekt insbesondere durch die WohnflachengréRe (Zu-
schlag), das jlingere Baujahr und die dadurch bedingten besseren Ausstattungs- und Beschaffenheits-
merkmale (Abschlag).

Modellkonform gewahlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 2,1 %
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4.5 Sachwertermittlung gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV

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

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

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

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Bauméangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Der Wert der Auienanlagen wird entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungsansatzen abgeleitet.

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

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

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

Baupreisindex (Bezugsjahr 2010 = 100 angepasst an Wertermittlungsstichtag) 194,0

Brutto-

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

m* €/m? €/m? (Spalte 2 x 4)
1 2 3 4 5
EFH 331 993 1.926 637.506
Garage 48 500 970 46.560
Gesamt

Wert der AuRenanlagen und besonderen Bauteile, Einrichtungen, Zubehor
(Zeitwert):
Ver- und Entsorgungsanschliisse, Einfriedung, Eingangs-
vorbau, Terrasse, Zisterne, Wallbox, Miillbox, Kaminofen,
Einbauschrank, Wascheabwurfschacht

Gebaudewert inkl. Wert der AuBenanlagen und besonderen Bauteile

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Allgemeine Wertverhaltnisse Zu-/Abschlage nach § 7 Abs. 2
ImmoWertV (Faktor)

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Lineare Wert-
minderung

Zeitwertfaktor
RND/GND

6
55/80
55/80

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Instandhaltungsrickstau, Bauméngel, Bauschaden

Marktangepasster Sachwert rd.

Gebaudewert

€
(Spalte 5 x 6)

7
438.285 €

32.010 €
470.295 €

25.000 €

495.295 €

117.000 €

612.295 €

1,00
1,00

612.295 €

10.000 €

602.000 €
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4.6 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert regelmaRig 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 Grundstiickseigentimer verbleibende Reinertrag (Einnahmeiberschuss)
aus dem Grundstick, die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukiinftigen Einnahmetberschiissen diskontiert, bzw. als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

§ 28 ImmoWertV Allgemeines Ertragswertverfahren

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

§ 29 ImmoWertV Einfaches Ertragswertverfahren

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

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

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

Der Bodenwert ist regelmafRig ohne Berucksichtigung 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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4.6.1 Ertragswertberechnung (Marktwert)
. Marktublich erzielba-
Mieteinheit Wozh [Nz aehie re Nettokaltmiete
m? ertragsfahig a
€/m
EFH 233 7,73
Summe
Rohertrag § 31 (2) ImmoWertV
Bewirtschaftungskosten  § 32 ImmoWertV
Verwaltung (367 €)+(48 €)
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag rd.
Instandhaltung 14,4 €/m? WF + 108 €
Gesamt
Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV

Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 2,1 % von 117.000 €

Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor § 34 55 Jahren Restnutzungsdauer

2,1 % Objektspezifisch angepasster

ImmoWertV Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der baulichen Anlagen
Bodenwert

§ 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Instandhaltungsriickstau, Bauméngel, Bauschaden

Marktangepasster Ertragswert rd.

Monatlich
€ (gerundet)

1.800,00

415 €
432 €
3.463 €
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Jahrlich
€

21.600,00 €
21.600,00 €

21.600,00 €

4.310,00 €

17.290,00 €

2.457,00 €

14.833,00 €
32,44

481.183 €

117.000 €

598.183 €

1,00

598.183 €

10.000 €

588.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Sachwert 602.000,- €
Ertragswert 588.000,- €

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 Grundstiick handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus. Bei der Bemessung des Verkehrswerts
erhalt das Sachwertverfahren Hauptgewicht, da es sich in erster Linie um ein Eigennutzobjekt handelt. Der
zur Stutzung ermittelte Ertragswert deckt das Ergebnis hinreichend genau. Da eine Vermietung in der Met-
ropolregion auch Ublich ist, wird dem Ertragswert ebenfalls ein Gewicht bei der Ableitung des Verkehrswerts
beigemessen.

Die Datenlage stand fir das Sach- und das Ertragswertverfahren in guter Qualitdt zur Verfliigung. Die
Marktlage (allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt) wurde im jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren (Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren und Liegenschaftszinssatz im Ertragswert-
verfahren) berticksichtigt.

Der Verkehrswert wird mit dem Hauptgewicht am ermittelten Sachwert mit 600.000,- € bemessen
(Gewichtsverteilung ca. 80/20).

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

Plausibilitdtsprifung Wohnhaus

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden Kenngréfien:

Relativer Marktwert: rd. 2.575 €/m2 Wohnflache

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 27,8 3,6 %
Marktwert/Reinertrag rd. 34,7 29%

Gemal Auswertungen des Gutachterausschusses, verdffentlicht im Immobilienmarktbericht Stidhessen
2026 der Bodenmanagementbehdrde Heppenheim liegt das Ergebnis im engen Rahmen abgeleiteter Ver-
gleichsdaten (Auswertungszeitraum 2024 bis 2025), der ermittelte Verkehrswert ist unter Beachtung der
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale damit plausibel.
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Dieburg Grundbuch von Schlierbach, Blatt 830
Gemarkung Schlierbach Flur 6, Flurstiick 111
Gebaude- und Freiflache, In der Dornhecke 11, Grofte 515 m?

Der Verkehrswert des mit einem Einfamilienwohnhaus und Doppelgarage bebauten Grundstilicks in 64850
Schaafheim, Ortsteil Schlierbach, In der Dornhecke 11 wurde zum Stichtag 23.04.2026 ermittelt mit rd.

600.000,- €

in Worten: Sechshunderttausend Euro

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

Altheim, den 28.05.2026 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

Das Gutachten wurde fur die im Auftrag benannten Beteiligten und fir den benannten Zweck erstattet und
gilt nur fur das darin benannte Objekt. Es darf ohne meine schriftliche Zustimmung nicht anderweitig ver-
wendet werden. Es ist in so vielen Ausfertigungen erstellt, wie auf der ersten Seite ausgewiesen. Verviel-
faltigungen, auszugsweise Kopien oder die Nutzung durch Nichtbeteiligte sind nicht statthaft.
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6 Makro- und Mikrolagedarstellung
Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
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6.1 Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte ohne Maf3stab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
(Nachfolgende digitalisierte Plane ohne Mal3stab).
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6.2 Grundriss Erdgeschoss

Nachfolgende Plane wurden vom Kreisbauamt zur Verfligung gestellt. Die Aufteilung weicht etwas vom
dargestellten Bestand ab. Im Eingangsbereich rechts ist ein Duschbad dargestellt. Eine Dusche wurde nicht
eingebaut. Ein freistehender Herd in der Kiiche ist nicht vorhanden (Herd an der Aufenwand).
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6.3 Grundriss 1. Obergeschoss

Die Aufteilung im Badezimmer weicht etwas ab. In dem Bereich, in dem die Badewanne dargestellt ist
wurde ein offener (Abstell)Raum abgeteilt. Der Zugang vom Badezimmer ist offen.
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6.4 Grundriss Dachgeschoss

Die Ausfiihrung weicht von der Darstellung ab und zwar wurde die Decke (ber 1. OG durchgezogen,

d.h. im Dachraum entstanden zwei weitere Abstellrdume in den Abseiten. Im Bereich, der hier als ,Kind’
dargestellt ist (Kinderzimmer 1.0G/Luftraum) befindet sich der Aufstellort der Gasheiztherme mit Warm-
wasserspeicher, daneben eine Abstellflache (hier als ,Bad‘ (Luftraum) bezeichnet); Zugang Uber Hobbyraum.
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6.5

Schnitte, Ansichten
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6.6 Wohnflachenberechnung

Die Flachenangaben wurden aus den vom Kreisbauamt bereitgestellten Planunterlagen ermittelt und auf
Plausibilitdt gepruft. Da der Mietwert auf der Grundlage einer pauschalen Gesamtmiete fir das Wohnhaus
bemessen wird, dient die nachfolgende Aufstellung lediglich der Information zur vorhandenen ca.-
Wohnflache und ersetzt kein Wohnflachenaufmald. Die tatsachliche Wohnflache kann abweichen.

Raumbezeichnung Flachen- Lange Breite Flache = Wohn-

faktor / flache

Sonderform
(m) (m) (m?) | (m?

Erdgeschoss
Diele 1 18,99
Garderobe 1 0,71
HWR 1 5,67
Du/WC 1 3,06
Kliche 1 15,46
Wohnen/Essen 1 43,80
Terrasse 0,5 12,29
EG ges. 99,98 99,98
Obergeschoss
Flur/Ankleide 1 15,88
Bad 1 15,02
Arbeitsraum 1 16,28
Kind 1 17,55
Schlafen 1 17,05
OG ges. 81,78 81,78
Wohnfldche EG und OG 181,76
Wohnflache DG
Hobbyraum 1 51,57
Gesamtwohnflache EFH 233
Funktionsflache
Heizungsraum 1 1,37

6.7 Berechnung der Brutto- Grundflache (BGF) nach DIN 277

Geschoss Flachen- Lange Breite | Bereich
Grundrissebene (+/-) faktor /
Sonderform Bereich a
Wohnhaus (m) (m) (m?)
EG + 1 11,42 9,67 110,33
0G + 1 11,42 9,67 110,33
DG + 1 11,42 9,67 110,33
Summe BGF 330,98 331
Garage + 1 8,67 5,53 47,87 48
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht West

Foto 2

Ansicht Ost
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Foto 3

Gartenansicht —
Ansicht Stidost

Foto 4

Wohnhauseingang —
Ansicht Nordost

Anschlage: 61 Tsd.
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