Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte

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

GZ: 13-HP-02-09-04-B-2024#006

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) einer noch genauer zu vermessenden bebauten Teilfliche eines

bebauten Grundstiicks nach § 194 Baugesetzbuch

e
i

Stadt/Gemeinde:
Gemarkung:

Lage:

Bad Konig
Momart

Hohe StralRe 22A

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim
- Geschéftsstelle -

64646 Heppenheim, Odenwaldstrale 6
Telefon: (0611) 535 - 8904
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 20.06.2024 den Ver-
kehrswert der Liegenschaft wie folgt ermittelt:

Verkehrswert (Marktwert): 31.000 EUR

Stichtag der Wertermittlung: 20.06.2024

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben folgende Gutachter mitgewirkt:

Brauer, Manfred als standiger Vertreter des Vorsitzenden

Miiller, Martin als Gutachter

Spatz, Walter als Gutachter
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1 Vorbemerkung und Grundstiicksbeschreibung
1.1 Allgemeine Angaben
Auftraggeberin: Stadt Bad Konig

Herr Blirgermeister Axel Muhn
SchloRplatz 3
64732 Bad Konig

Antragsdatum: 29.01.2024
zu bewertendes Objekt: bebautes Grundstiick
Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswerts zur Kaufpreisfindung.

Qualitdts- und
Wertermittlungsstichtag: 20.06.2024

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 vermégensmaRigen Dis-
position bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
der jeweils zustdandigen Stelle schriftliche Bestdatigungen einzuho-
len.

Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses haben das Bewertungsobjekt am 20.06.2024
besichtigt. Am Besichtigungstermin haben die Mitglieder des Gutachterausschusses, von der Ge-
schaftsstelle Herr Schollmeier sowie von Seiten der Auftraggeberin Herr Biirgermeister Axel Muhn und
Frau Weidtmann teilgenommen.

Die Recherche beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurde am 24.05.2024
abgeschlossen.

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

Grundbuch von Momart Nr. 294, zuletzt gedandert am 07.09.2023, Ausdruck vom 08.03.2024
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 31.01.2024

Planungsauskunft des Bauamtes Bad Kénig vom 18.03.2024

Flachennutzungsplan Bad Konig von 1999

Auskunft und Karte iber den Bodenrichtwert zum 01.01.2024

Auskunft zum Denkmalschutz vom 30.04.2024

Auskunft zu Baulasten vom 23.02.2024

Vom Auftraggeber Gbermittelte Objektangaben vom 21.02.2024
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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 fiir die Ermittlung des Verkehrswerts sind:

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

Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634) BauGB

Ausfihrungsverordnung 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 - Baunutzungs- BauNVO
verordnung in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)

Verordnung Uber die Grundsdtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von ImmoWertV
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten - Immo-
bilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 14.07.2021 (BGBI. |

S. 2805)

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

Verordnung lUber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zwei- Il. BV
ten Wohnungsbaugesetz - Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung

vom 12.10.1990 (BGBI. I S. 2178) zuletzt gedndert am 23.11.2007 (BGBI.
IS.2614)

Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher LandR
Grundstiicke und Betriebe, anderer Substanzverluste und sonstiger Ver-
mogensnachteile (Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft - LandR 19)

vom 03.05.2019 (BAnz AT 04.06.2019 B5) durch Erlass der Bundesanstalt

fir Immobilienaufgaben

Richtlinie zur Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwer- DIN 277
ken 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: Bad Konig
Gemarkung: Momart
Flur: 1
Flurstick: 9/3

Lagebezeichnung:
Flache:

Nutzungsart:

Hohe StraRe 22A
603 m?

Offentliche Zwecke

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine noch ndher zu bemessende Teilflaiche mit einer

GrolRe von ca. 178 mz2.

1.5

Daten des Grundbuchs

Im Grundbuch ist das Grundstiick eingetragen unter:

Grundbuchbezirk:
Grundbuchblatthummer:

Bestandsverzeichnis:

Momart

294

Amtsgericht Grundbuch von Blatt Bestandsverzeichnis  sinlegebegen
Michelstadt Moma rl 294
Lautende | Bisherige Bezeichnung der Grundsticke und der mit dom Eigeatum verbundenen Rechte ]G.-o be
Nurmmer | laufend . : Tlegen- |7
Jcrl:: “ ;I:r::e? W Gemarkung . . Kerte . sld'z:: Wirtschofisart une Lage |
Grurd- |¢. Grond- {Yermessungsoezirk) | Flur ) Flurstiex | buch _ )
sticke sticke ) a b | eid . e ha | e m*
2 3 4
131 Momart 1 9/3 Gebdude- und Freiflache, .
Hohe StraBe 22 A 6 03
1
Eigentimer:
Amtsgericht Grundbuch von Blatt Abteilung | Finlagebogen
Michelslbadt Moma ri 294
tcutende I laufende f\’un"nerl
\"-L;""’"e' £ ntimer der Grundstidke | Grundlage der Eintragung
£ ,.T,,, reentvme im Bestands- TUTE e
Einfro- verzeicnis
gl.llgo'l 1 —
I 2 | 3 | 4
4 |Stadt Bad Kénig 1-85 | Bei allgemeiner Umschreibung eingetra-
| gen am 11, Juyi 1981,
| ool ket

Abteilung II:

Abteilung llI;

kein Eintrag

nicht eingesehen
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2 Wertrelevante Merkmale

Zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundstiicks sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt in 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 fir das Gutachten grundlegenden wertrelevanten Umstande 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  Uberdrtliche Lage und Infrastruktur

Die Stadt Bad Kénig hat ca. 9.800 Einwohner (Stand 31.12.2018). Sie liegt im Odenwaldkreis ca. 11 km
nordlich der Kreisstadt Erbach. Die Stadt Bad Koénig besteht aus den Stadtteilen Bad Konig, Etzen-
GesaR, Firstengrund, Kimbach, Momart, Nieder-Kinzig, Ober-Kinzig und Zell. Seit 1948 darf sich Bad
Konig "staatlich anerkanntes Bad" nennen und 1980 erhalt das Heilbad die Stadtrechte.

Die Gemeinde ist verkehrsmaRig durch die BundesstraRen B 45 nach Michelstadt und Hochst, sowie
durch LandesstraRen L 3318 und L 3414 in alle umliegenden Gemeinden gut erschlossen. Die nachste
Autobahnanschlussstelle zu einer Bundesautobahn ist Darmstadt Eberstadt ca. 40 km Entfernung.
Der offentliche Personennahverkehr bedient die Gemeinde mit Buslinien in alle umliegenden Gemein-
den. Die Stadt ist durch die Odenwaldbahn in die Richtungen Frankfurt, Darmstadt und Michel-
stadt/Erbach angebunden.

In der Stadt Bad Konig befinden sich mehrere Kindergarten und Grundschulen sowie eine weiterfiih-
rende Schule. Alle Geschifte des taglichen Bedarfs sind ebenso wie Arzte und Apotheken in der Stadt
vorhanden.

Momart liegt im Buntsandsteingebiet des Odenwaldes. Als Ortschaft ist Momart der kleinste Stadtteil
von Bad Kénig. Momart grenzt im Norden an den Stadtkern Bad Kdnig, im Osten an Kimbach sowie
Vielbrunn (Stadt Michelstadt), im Stiden an Weiten-GesaR, im Westen an Zell. Es liegt ca. 12 km nord-
westlich der Kreisstadt Erbach sowie 42 km 6stlich der Stadt Darmstadt.

VerkehrsmaRig ist Momart durch die KreisstraRe K91 an Michelstadt und Zell und somit indirekt an
die B45 in Richtung Dieburg/Hanau bzw. Eberbach an das Verkehrsnetz angebunden. Des Weiteren
besteht Uber den Hauswiesenweg auf die WaldstraRe eine direkte Verbindung in den Stadtkern Bad
Konig. Der offentliche Personennahverkehr bedient den Stadtteil mit einer Busverbindung an die um-
liegenden Orte. Ein Bahnhof befindet sich zentral gelegen in Bad Konig ca. 2 km entfernt.

Ein Kindergarten, eine Grundschule sowie weiterfiihrende Schulen sowie alle Geschafte des tdglichen
Bedarfs sind in der Kernstadt vorhanden (siehe Anlage 1/ Uberértliche Lage).
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2.1.2 Lage im Ort und Nachbarschaft

Das zu bewertende Grundstiick liegt an der OrtsnebenstraRe ,Hohe StraRe“. Es bestehen normale
Gerdauschimmissionen in Bezug auf Kfz-Verkehr (Anliegerverkehr). Die Lage zeichnet sich durch eine
aufgelockerte, offene Bauweise mit liberwiegend ein - zwei Vollgeschossen in Form von Ein- und
Zweifamilienhdusern aus (siehe Anlagen 2 und 3/ Lage im Ort sowie Anlage 4/ Nachbarschaft).

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Privatrechtliche Situation

In der Abteilung Il des Grundbuches sind keine Lasten oder Beschrankungen eingetragen.

Die Abteilung Ill des Grundbuches wurde nicht eingesehen. Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch
in Abteilung Ill verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises aus-
geglichen bzw. bei der Beleihung beriicksichtigt werden.

2.2.2 Offentlich-rechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Der vorhandene bestandskraftige Flachennutzungsplan weist fiir das Bewertungsobjekt ,gemischte
Bauflachen® aus.

Bebauungsplan

Nach Auskunft des Bauamtes der Stadt Bad Konig gibt es fiir den Bereich des Bewertungsobjektes
keinen Bebauungsplan.

Das Grundstiick ist danach gemal § 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 23.02.2024 keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

GemadR Auskunft auf der Homepage der Denkmalpflege Hessen ist das Bewertungsobjekt von denk-
malschutzrechtlichen Belangen nicht betroffen.
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2.3 Tatsdchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 Derzeitige Nutzung

Zum Wertermittlungsstichtag ist das Grundstiick mit einem freistehenden Gebdude bebaut, welches
friher als Schule genutzt wurde und im Moment nach Angaben der Auftraggeberin nahezu ungenutzt
ist.

2.3.2  ErschlieBung

Das Grundstiick ist an das 6ffentliche Kanal- und Wasserversorgungsnetz angeschlossen und wird
Uber das Stromnetz versorgt.

Uber die ,TalblickstraRe“ und ,Hauswiesenweg" ist das zu bewertende Grundstiick an das 6ffentliche
Verkehrsnetz angeschlossen.

2.3.3 Abgabensituation

Nach Auskunft der Stadt Bad Konig fallen zum Zeitpunkt der Wertermittlung keine ErschlieBungsbei-
trage an.

Diese Wertermittlung basiert hinsichtlich des erschlieBungs- und abgabenbeitragsrechtlichen Zu-
standes auf Informationen der Stadt Bad Kénig vom 18.03.2024. Die Angaben wurden von den be-
teiligten Mitgliedern des Gutachterausschusses nicht naher tiberprift. Eine Haftung fiir die Richtigkeit
dieser Angaben wird daher nicht iibernommen.
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2.3.4 Gestalt und Form

Die zu bewertende Teilflaiche weist eine nahezu rechteckige Grundstiicksflache mit einer straRensei-
tigen Breite von ca. 17,5 m und mittleren Tiefe von ca. 10,5 m auf. Die Grundstiickstopographie ist
gebietstypisch nach Norden hin abfallend.

S
e
‘ 607/1\'\0“

Abbildung 1: UnmaBstiblicher 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 Gebdude- und Ausstattungsmerkmale

Vorbemerkung

Die Gebaudebeschreibung enthdlt Angaben und beschreibt Merkmale nur insoweit, wie es fiur 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 Deckenflachen wurden nicht entfernt. Diese Wer-
termittlung ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Bei der Beschreibung der baulichen An-
lagen muss daher unter Umstdnden eine lbliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden.

Darliber 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 oOrtlichen Inaugenschein-
nahme nicht explizit tberprift. Fir die Wertermittlung wird eine Funktionsfahigkeit der technischen
Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden.

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

Eine Stellungnahme zu Wertauswirkungen, die aus mdglichen Belastungen wie 6ffentlich-rechtlichen
Altlasten oder Kontaminationen, aus unzureichender Bodentragfdahigkeit, 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 InstandsetzungsmaBnahmen etc. verstehen sich nur als pauschale Wert-
ansdtze in Anlehnung an anerkannte Kostenkataloge. Diese Ansdtze erfolgen unter dem Vorbehalt
einer ggf. abschlieRenden Beurteilung eines fachentsprechenden Sachverstandigen und einer ange-
messen technischen Planung der MaRnahmen.

Umfang der Besichtigung:

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

Art des Gebaudes

ehemaliges Schulgebaude, eingeschossig, unterkellert, mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss; in Massivbauweise

Baujahr und
Modernisierung

Baujahr: 1988

Fassade Mauerwerk, verputzt und gestrichen
Dach Satteldach aus Holz mit Bieberschwanzziegeln
Geschossdecken massive Decke (iber KG und EG)

Nutzungseinheiten und
Raumaufteilung

Kellergeschoss

Heizung, Oltank, Kriechkeller

Erdgeschoss Eingang, Umkleide, WC, Gemeinschaftsraum
Dachgeschoss
Sonstiges Keller nur von aulen zugdanglich, Dachgeschoss liber Luke erreichbar

AuRenanlagen

tlw. befestigte Flachen um das Gebdude
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale

Fenster Uberwiegend Kunststofffenster mit Doppelverglasung
Waénde Uberwiegend verputzt und gestrichen

Tiren Uuberwiegend Holzrahmen mit Holztlirblattern
Deckenbekleidung Deckenbereiche mit Holzverkleidung bzw. gestrichen
FuRbdden Uberwiegend Parkett und Fliesen; Sanitarbereiche gefliest
Sanitdr Toilette mit Handwaschbecken und Stand-WC

Standard: insgesamt nicht zeitgemaR

Heizung Olzentralheizung
zentrale Warmwasserversorgung tber Heizung

Anschliisse an Versor- Wasser aus o6ffentlicher Versorgung, Kanal, Strom
gungsleitungen

Elektroinstallation wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen Standard: nicht zeitge-
maR

2.4.2 Beschreibung der Zustandsbesonderheiten

Fur das zu bewertende Objekt werden die nachfolgenden Zustandsbesonderheiten beschrieben:

Zustand Das Gebdude wurde urspriinglich ca. 1969 errichtet und ist demnach
bereits rd. 55 Jahre alt. Die baulichen Anlagen befanden sich zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung insgesamt in einem Uberwiegend
normalen Unterhaltungszustand.

Barrierefreiheit Mit Inkrafttreten der ImmoWertV 2021 wurde die Barrierefreiheit un-
ter § 2 Absatz 3 als zusatzliches Grundstiicksmerkmal eingefiihrt.
Ob die Anforderungen an die bauliche Barrierefreiheit erfillt sind,
konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht abschlieRend Uber-
pruft werden. Daher bleibt die bauliche Barrierefreiheit bei der Wer-
termittlung unberiicksichtigt.

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 Ausstattungsqualitat differenzieren. Diese hangt vom Alter und
dem Grad der jeweiligen Ausstattung ab. Die jeweilige Lage der Immobilie spielt hierfiir keine Rolle.

Zur qualitativen Einschdatzung von Gebauden 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 Gebdude- 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 Gebdudestandards der ImmoWertV fir die zu
bewertenden baulichen Anlagen folgende Wertermittlungsansatze fiir sach- und marktgerecht:

e Qualitat und Ausstattung: ,Uberwiegend Standardstufe 2 bis 3 und eingeschrankt zeitgemalR*
e Marktgangigkeit und Drittverwendungsfiahigkeit: ,eingeschrankt”

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. Marktiibliche
Ansdtze je nach Gebdudeart (Wohngebdude oder Gewerbegebadude) finden sich hierfir in Anlage 1
der ImmoWertV.

Bei ordnungsgemadRer 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 Gebdude kann noch einige Jahre genutzt
werden und weist eine bestimmte wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf.

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:
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Wirtschaftliche Wirtschaftliche o ggf. sachverstindige Korrektur infolge
Durchschnittliches Alter .
Restnutzungs- = Gesamtnutzungs- - + Modernisierung bzw. besonders guter

der baulichen Anlagen
dauer dauer g oder schlechter 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 Verjiingung des Gesamtgebaudes bewirken kdonnen.

Je besser ein Gebdude die Anforderungen der Nutzer erfillt, umso langer ist also seine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer und umso héher ist damit auch sein aktueller Wert.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist von vielen Faktoren abhangig. Ein wesentlicher Aspekt ist,
inwieweit das Gebaude 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 Gebaudehdiille

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 Ausfithrung

e Nutzbarkeit durch Dritte und Umnutzungsmaoglichkeiten

e Mikro- und Makrolage (Standortnachfrage)

Die gutachterliche Einschdatzung bzw. Prognose der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erfolgt zum
Zustand wegen bereits erfolgten Instandsetzungsmalfnahmen (Sanierung/ Modernisierung im Zuge
der normalen Instandhaltung).

Nach § 10 Absatz 1 ImmoWertV sind jedoch bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansdtze anzuwenden, die bei der Ermittlung dieser
Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Die im Vorabauszug des Immobilienmarkt-
berichts Slidhessen 2024 verwendeten Wertermittlungsparameter setzen fir den Gebaudetyp ,Pro-
duktions- und Lagerhallen“ sowie fir ,Bliro- und Verwaltungsimmobilien® eine Gesamtnutzungsdauer
von 50 bzw. 60 Jahren fest. Da derzeit noch keine aktuellen Auswertungen, auf der Grundlage der
Modellansdtze gemaR Anlage 1 der ImmoWertV, vorliegen wird im vorliegenden Bewertungsfall eine
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (WGND) von 50 Jahren angesetzt.

Das Gebdude wurde urspriinglich um 1969 errichtet. Bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
von 50 Jahren besitzt das Gebaude zum Wertermittlungsstichtag rein rechnerisch keine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer mehr.
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Durch die im Laufe der Jahre durchgefiihrten InstandhaltungsmaRnahmen hat sich jedoch die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangert; das Gebaude hat sich dadurch verjlngt.

Bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren fir Produktions- und Lagerhallen be-
steht am Wertermittlungsstichtag noch eine verlangerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von
20 Jahren.

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 Grundrisspldne in einer flr die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wie
folgt ermittelt:

Geschosslage Grundflache
Kellergeschoss 95,3 mz?
Erdgeschoss 95,3 m?
Dachgeschoss 95,3 m?
Summe: 285,9 m?

Die Bruttogrundflache ergibt sich gerundet mit 286 m?2.

2.4.6  Zusammenstellung der Nutzflachen

Die Zusammenstellung der vermietbaren Nutzflaichen wurde auf der Grundlage der vorhandenen
Grundrissplane in Anlehnung an die einschldgigen Vorschriften bzw. Richtlinien (WoFIV, MF-G) in
einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit von der Geschdftsstelle 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 Mieteinheit Mietflache
Erdgeschoss Lagerflache 74,3 m?
Summe: 74,3 m?

Die Mietflache ergibt sich gerundet mit 74 m2.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Wertermittlungsverfahren

Fir die Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundstilicks 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 Grundstuick.

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

Verfahrenswahl mit Begriindung:

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem ehemaligen Schulgebdude bebaut. Derartige Immobilien
werden in der Regel ertragsorientiert genutzt. Die Kaufabsicht ist Ublicherweise die Erzielung von
Ertragen. Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr werden solche Objekte im Allgemeinen nach nachhaltig
erzielbaren Ertrdgen oder nach Vergleichspreisen eingeschdtzt. Demzufolge muissen auch bei der
Verkehrswertermittlung die Ertrage oder Preise von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen.
Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur tiber das Ertragswert- bzw.
das Vergleichswertverfahren moglich. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist im vorliegenden
Fall unproblematisch. Fur die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens
stehen nach Auswertungen der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses jedoch nicht geniligend
Kaufpreise von Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbare
Eigenschaften aufweisen.

Der Verkehrswert wird im vorliegenden Fall somit im Ertragswertverfahren ermittelt und mittels Roh-
ertragsfaktor auf Plausibilitat Uberpruft.

Hinweise:

Die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV) ist am 1. Januar 2022 in Kraft getreten.
Gemadl § 53 Absatz 1 ImmoWertV ist bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt
werden, unabhdangig 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, einschlieRlich
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

Gemal 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 Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrund-
stlicks und werden von den Mitgliedern des Gutachterausschusses unter Berlicksichtigung der Ver-
haltnisse auf dem Grundstliicksmarkt ermittelt.

3.2.2 Entwicklungszustand

Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks ldsst 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
Momart registriert worden. Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses orientieren sich des-
halb bei der Bodenwertermittlung am Bodenrichtwert.

3.2.4 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstiicksflache
fur eine Mehrzahl von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdaltnisse
vorliegen. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstiick, das fir 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-
sticks 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 BergstraRe, Darmstadt-
Dieburg, GroR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises hat fir die Gemarkung Momart verschie-
dene Wertzonen festgelegt.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Wertzone 001, fir die der Bodenrichtwert fiir gemischte
Bauflachen zum 01.01.2024 zu 105 EUR/m? inklusive der ErschlieBungskosten ermittelt wurde.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein unbebautes, baureifes Grundstiick in mittlerer Lage, mit nor-
malem Zuschnitt, durchschnittlicher ortsiiblicher Gr6Re und einer durchschnittlichen baulichen Aus-
nutzbarkeit.

3.2.5 Ableitung des Bodenwerts

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

Der Bodenrichtwert der Wertzone 001 kann im vorliegenden Fall fir das Grundstiick angehalten wer-
den. Es ist zu erkennen, dass das Bewertungsgrundstiick hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merk-
male (GroRe, Lage, Zuschnitt, bauliche Ausnutzung o.d.) hinreichend mit einem durchschnittlichen
Grundstiick innerhalb der Wertzone 001 Ubereinstimmt. Dementsprechend sind keine weiteren Zu-
oder Abschldge anzubringen.

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

fest.

Bei einer Gesamtflache von 178 mz2 ergibt sich der Bodenwert des Grundstiicks zu

18.690 EUR.
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3.3 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 Modellansdtze anzuwenden, die bei der Ermittlung
der Liegenschaftszinssatze 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.

3.3.1 Grundsdtze 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 Gebdude-
reinertrages und dem Bodenwert ergibt den Ertragswert.

3.3.2 Berechnungsgrundlagen zum Ertragswertverfahren

Bei der Ertragswertermittlung der Gewerbeimmobilie ist von einer nachhaltig erzielbaren ortsiiblichen
Marktmiete auszugehen.

Grundlage fiir den Ansatz der ortsiiblichen Marktmiete sind daher die von der IHK Darmstadt verof-
fentlichen Mietpreise fur gewerbliche Nutzung. Demnach ergibt sich fiir die Stadt Bad Kénig ein Miet-
preis von 4,00 EUR/m2 - 9,50 EUR/m2 fir Biiros. Diese werden durch Auswertungen der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses regelmalig bestatigt.

Aufgrund der Lage und des Ausstattungsstandards sowie des Alters der Immobilie erachten die be-
teiligten Mitglieder des Gutachterausschusses folgende Mietansdtze fiir markt- und ortsiiblich sowie
nachhaltig erzielbar:

e Lagerflache Erdgeschoss: 300 EUR/Monat, dies entspricht 4,05 EUR/m?2
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Zur Ermittlung des jahrlichen Reinertrages als Bestandteil der Ertragswertermittlung ist der Jahres-
rohertrag um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Die Hohe der Bewirtschaftungskosten ergibt
sich aus Anlage 3 Il. ImmoWertV. Die dort veroffentlichten Werte beziehen sich auf den Verbraucher-
preisindex des Statistischen Bundesamtes (Index Oktober 2001: 77,1 - Basisjahr 2020 = 100). Diese
Werte werden jdhrlich an den Verbraucherpreisindex fiir den Monat Oktober des Kalenderjahres zuvor
angepasst.

Fiir das Jahr 2024 (Index Oktober 2023: 117,8 - Basisjahr 2020 = 100) ergeben sich somit die fol-
genden jahrlichen Werte:
e Verwaltungskosten 3 % des Jahresrohertrages
e Instandhaltungskosten:
Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der In-
standhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde gelegt:

o 100 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros, Praxen, Geschdfte und vergleichbare
Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
Vermieter die Instandhaltung fir ,Dach und Fach* tragt.

o 50 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nut-
zungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
Vermieter die Instandhaltung fir ,Dach und Fach* tragt.

o 30 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und
vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Bau-
kosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fir ,Dach und Fach* tragt.

e Mietausfallwagnis 4 % des Jahresrohertrages

e Betriebskosten Soweit diese nicht als Umlage neben der Miete erhoben werden, sollten sie
moglichst in Hohe der tatsdchlichen Betrdage fiir 6ffentliche Abgaben, Schornsteinfeger, Ver-
sicherungen u. a. angesetzt werden.

Die angesetzten Bewirtschaftungskosten entsprechen 27,6 % des Jahresrohertrags fir die Ertrags-
wertberechnung der Gewerbeimmobilie.

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

Die HOohe des Liegenschaftszinssatzes wird aus tatsdchlich gezahlten Kaufpreisen abgeleitet und ist
abhangig von der Grundsticksart, der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
der raumlichen 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 Liegenschaftszinssatze ermittelt:

Die Immobilie wird bei diesem Gutachten als eine Biiroeinheit bewertet. Dementsprechend ist auch
ein Liegenschaftszinssatz fuir die Nutzungsarten Biiro- und Verwaltungsimmobilien in Ansatz zu brin-
gen. Der Liegenschaftszinssatz wurde durch Auswertungen der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses mit 3,1 % und einer Standardabweichung von 0,7 ermittelt.
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Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses setzen aufgrund der Lage, des Bodenrichtwert-
niveaus, des Alters und der Ausstattungen des Gebdudes einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von
3,8 % an.

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 Gutachter aufgrund des Alters des Objektes und gemaR
der Ortsbesichtigung folgende wirtschaftliche Restnutzungsdauer an:

o 20 Jahre fir die Ertragswertberechnung der Gewerbeimmobilie

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
Umgang auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt regelmaRig auftreten, wie beispielsweise die Lage,
die Ausstattung oder der Zustand.

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

Diese sind in der Wertermittlung durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise zu berlicksichtigen.

Im vorliegenden Fall bewerten die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses die Immobilie als
Biiroeinheit. Fir diese Nutzung sind UmbaumalRnahmen notwendig, insbesondere die Herstellung und
Sanierung von getrennten Damen- und Herren WCs. Die Kosten fiir die UmbaumalRnahmen setzen die
beteiligten Gutachter mit ca. 10.000 EUR an.

Um das Bewertungsobjekt, so wie in dieser Wertermittlung angenommen verduRern zu kénnen, ist
eine Teilung des Grundstiicks notwendig. Hierbei fallen Kosten fiir u.a. Vermessung und Genehmi-
gungen an. Die beteiligten Gutachter setzen diese Kosten mit ca. 4.000 EUR an.
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3.3.3  Ertragswertberechnung
Rechnerische Ermittlung
Mietflache | /st-Miete p.m. |[nachhaltige Miete |[nachh. Miete nachh. Miete
Objektart bzw. Nutzungseinheit ca /nformgll p.m. p-m. p-a.
(9gf. aufgeteilt) angesetzt ang. rd. angesetzt rd.
Erdgeschoss 74 m? 4,05 EUR/m? 300 EUR 3.600 EUR
Marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag (Jahresnettomiete) insg.: 3.600 EUR
Marktiibliche Bewirtschaftungskosten:
M ietausfallwagnis p.a. 4,0% von 3.600 EUR #“4 EUR
Verwaltungskosten p.a. GE (% gewerbl.-Ertrag) 3,0% von 3.600 €gew.E. 108 EUR
Instandhaltungskosten p.a. (inkl. Riicklage) 10,00 EUR/m>-Mietflache 740 EUR
abzuglich Bewirtschaftungskosten von insgesamt -27,6% - 992 EUR
Jahresreinertrag: 2.608 EUR
chancen- und risikobezogener Liegenschaftszinssatz p = 3,80 %
Bodenwert (rentierl.Grdst -teil bzw. Hauptgrdst.)
178 m2 Grundsticksflache X 105 EUR/m? = 18.690 EUR
abzuglich Reinertragsanteil des Bodens (Bodenwertverzinsung)
(=> Liegenschaftszinssatz x Bodenwert rentierlicher Grdst teil) - 710 EUR
Jahres-Ertrag der baulichen Anlagen: 1.898 EUR
wirtschaftl. Restnutzungsdauer n = 20 Jahre
chancen- und risikobezogener Liegenschaftszinssatz p = 3,80 %
Barwertfaktor gem. § 34 ImmoWertV 2021 x 13,834
Ertragswert der baulichen Anlagen 26.256 EUR
Bodenwert (rentierlicher Grundstiicksteil) + 18.690 EUR
Ertragswert vorldufig 44.946 EUR
> Kennwerte vorldufiq: => Vielfaches der_Jahresnettomiete: 12,5
=> Nettoanfangsrendite: 5,6%
=> Bodenwertanteil rentierl. Grdst.-teil: 42% => €/m?2-Mijetfliche. 607,-
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
marktibliche Wertminderung wg. Investitionsbedarf (Sanierung/ Mod./ Fertigst. pauschal) - 10.000 EUR
Vermessung etc. - 4.000 EUR
Ertragswert inkl. boG 30.946 EUR
(unter Beriicksichtigung bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
gerundet 31.000 EUR
> Kennwerte endqliltig: => Vielfaches der_Jahresnettomiete: 8,6
=> Nettoanfangsrendite: 8 1%
=> Bodenwertanteil Gesamtgrundst.: 60% => €/m?2-Mijetflache. 479,

Hinweise:

Definition Nettoanfangsrendite =

Jahresnettomieteinahmen abzgl. Bewirtschaftungskosten ohne M ietausfallwagnis / 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

31.000 EUR.
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3.4 Plausibilisierung mittels Rohertragsfaktor

GemadlR § 13 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind Ertragsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke aus den Kaufpreisen gleichartiger Grundstiicke, also insbesondere solcher Grundstiicke,
die nach Lage, Art und MaRk der baulichen Nutzung sowie GroRe und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind, zu ermitteln.

Der Rohertragsfaktor hat den Charakter einer geeigneten VergleichsgroRe bei der Wertermittlung von
Ertragswertobjekten. Er ergibt sich als Quotient aus dem Kaufpreis und dem entsprechenden Jahres-
rohertrag der einzelnen Objektarten. Der Jahresrohertrag ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne
umlagefdahige Nebenkosten, jedoch inkl. Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfall-
wagnis. Der Jahresrohertrag ergibt sich im vorliegenden Fall mit 3.600 EUR.

Im vorliegenden Fall wird aus dem errechneten vorlaufigen Ertragswert von 44.946 EUR und einem
durchschnittlichen Jahresrohertrag von 3.600 EUR der Rohertragsfaktor abgeleitet.

Der Rohertragsfaktor berechnet sich zu: 44.946 EUR / 3.600 EUR = 12,50

Der abgeleitete Rohertragsfaktor ergibt sich mit 12,5.

Der Rohertragsfaktor fiir Bliro- und Verwaltungsimmobilien wurde anhand von Auswertungen der
Geschaiftsstelle des Gutachterausschusses mit einer Spanne von 16,1 bis 23,9 im Vorabauszug des
Immobilienmarktberichts Stidhessen 2024 angegeben.

Der errechnete Rohertragsfaktor von 12,50 liegt unterhalb des Bereichs der zuvor beschriebenen
Spannweiten. Dies begriindet sich durch die niedrigere Mietflaiche, dem geringeren Mietansatz und
die kiirzere wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Vergleich zu den Referenzobjekten der Auswerter-
gebnisse des Immobilienmarktberichts.

Somit stiitzt der ermittelte Rohertragsfaktor das Ergebnis der Ertragswertberechnung mit hinreichen-
der Genauigkeit.
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4 Verkehrswert (Marktwert)

Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses haben unter Berlicksichtigung der objektspezi-
fischen Gegebenheiten den Ertragswert des Objektes mit 31.000 EUR ermittelt. Die Plausibilitatsprii-
fung mittels Rohertragsfaktor stiitzt die Ertragswertberechnung mit hinreichender Genauigkeit.

Ausgehend von den Berechnungen zum Ertragswertverfahren und unter Beriicksichtigung der Lage
auf dem Immobilienmarkt fir Objekte dieser Art ermitteln die beteiligten Mitglieder des Gutachter-
ausschusses den Verkehrswert (Marktwert) der Liegenschaft zum 20.06.2024 gerundet zu

31.000 EUR

(in Worten: EinunddreiRigtausend Euro).

Michelstadt, den 20.06.2024

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte

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

gez. Brauer

standiger Vertreter des Vorsitzenden
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HESSEN Anlage 3 Lage im Ort
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Anlage 4

13-HP-02-09-04-B-2024#006

Nachbarschaft
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Anlage 5 Fotos des Bewertungsobjektes
13-HP-02-09-04-B-2024#006

(Aufnahmen vom Tag der Ortsbesichtigung)

Nordliche Ansicht des Objektes

Ostliche Ansicht des Objektes

Gemarkung: Momart
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Anlage 5

Fotos des Bewertungsobjektes
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Anlage 6

13-HP-02-09-04-B-2024#006

Beschreibung der Gebaudestandards
(gem. ImmoWertV - Anlage 4)

3. Beschreibung der Gebaudestandards fur Burogeb&ude, Banken, Geschaftshduser

dachsteine und Tondachziegel, Folienabdich-
tung;
Dachddmmung (nach ca. 1995)

flachdach; besondere Dachform; Uberdurch-
schnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Standardstufe
3 4 5
AuBenwande ein-/zweischalige Konstruktion; Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, |aufwendig gestaltete Fassaden mit konstruk-
Warmedammverbundsystem oder Warme- Vorhangfassade (z. B. Naturschiefer); tiver Gliederung (Saulenstellungen, Erker etc.),
dammputz (nach ca. 1995) Warmedammung (nach ca. 2005) Sichtbeton-Fertigteile, Natursteinfassade,
Elemente aus Kupfer-/Eloxalblech, mehrge-
schossige Glasfassaden; Vorhangfassade aus
Glas; stark tberdurchschnittliche Ddmmung
Dach Faserzement-Schindeln, beschichtete Beton- | glasierte Tondachziegel; schweres Massiv- hochwertige Eindeckung z. B. aus Schiefer

oder Kupfer; Dachbegriinung; befahrbares
Flachdach; aufwendig gegliederte Dachland-
schaft; stark Uberdurchschnittliche Dammung

Fenster und AuBentiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, auf-
wendigere Rahmen, héherwertige Tiranlagen

groBe, feststehende Fensterflichen, Spezial-
verglasung (Schall- und Sonnenschutz);
AuBenturen in hochwertigen Materialien;
Automatiktiiren

Innenwande und -turen

nicht tragende Innenwande in massiver Aus-
fuhrung; schwere Turen

Sichtmauerwerk, Massivholztiren, Schiebe-
turelemente, Glastlren, Innenwéande fiir flexible
Raumkonzepte (gréBere statische Spann-
weiten der Decken)

gestaltete Wandablaufe (z. B. Pfeilervorlagen,
abgesetzte oder geschwungene Wandpartien);
Wande aus groBformatigen Glaselementen,
Akustikputz, tiw. Automatikturen; rollstuhige-
rechte Bedienung

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz;
einfacher Putz; abgehangte Decken

hoherwertige abgehangte Decken

Deckenvertafelungen (Edelholz, Metall)

FuBbéden

Lincleum- cder Teppich-Béden besserar Art
und Ausfilhrung; Fliesen, Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige
Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massiv-
holzbéden auf gedé&mmter Unterkonstruktion

hochwertiges Parkett, hochwertige Natur-
steinplatten, hochwertige Edelholzbtiden auf
gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

ausreichende Anzahl von Toilettenraumen in
Standard-Ausfilhrung

Toilettenrdume in gehobenem Standard

groBzigige Toilettenanlagen jeweils mit Sani-
téreinrichtung in gehobener Qualitét

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentral-
heizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

FuBbodenheizung; Solarkollektoren fur Warm-
wassererzeugung

Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung
und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme; Klimaanlage

Sonstige technische
Ausstattung

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Licht-
ausléssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen; Kabel-
kanile; Blitzschutz

zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse;
hochwertige Abdeckungen, hochwertige Be-
leuchtung; Doppelboden mit Bodentanks zur
Verkabelung; ausreichende Anzahl von LAN-
Anschlissen; dezentrale Luftung mit Warme-
tauscher, Messverfahren von Verbrauch,
Regelung von Raumtemperatur und Raum-
feuchte, Sonnenschutzsteuerung;
elektronische Zugangskontrolle; Personen-
aufzugsanlagen

Video- und zentrale Alarmanlage; zentrale
Liftung mit Warmetauscher, Klimaanlage;
Bussystem; aufwendige Personenaufzugs-
anlagen
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Beglaubigungsvermerk

Hiermit wird amtlich beglaubigt, dass die vorstehende Abschrift mit der Urschrift des
Gutachtens mit dem Geschiftszeichen 13-HP-02-09-04-B-2024#006 libereinstimmt.

Heppenheim, den 10.07.2024

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim

Im Auftrag

(Schollmeier)






