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Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses haben in ihrer Sitzung am 11,03.2026 den Ver-
kehrswert der Liegenschaft wie folgt ermittelt:

Verkehrswert (Marktwert): 252.000 EUR

Stichtag der Wertermittlung: 03.03.2026

Bei der Ermittlung des Verkehrswertés haben folgende Gutachter mitgewirkt:

Brduer, Manfred als standiger Vertreter des Vorsitzenden

Engelhardt, Axel als Gutachter

Schollmeier, Dennis als Gutachter
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1 Vorbemerkung und Grundstiicksbeschreibung

1.1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Michelstadt
ESoa—— 1
Postfach 3220
64713 Michelstadt

Antragsdatum 21.08.2025

zu bewertendes Objekt Mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
bebautes Grundstlick.

Iweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes zum fwecke der Iwangsver-
steigerung zur Auflosung der Eigentumergemeinschaft.

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag: 03.03.2026

Hinwelse zu den

durchgefuhrten Erhebungen: Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen
Situation wurden, sofern nicht anders angegeben (fern-)mundlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermogensmadfigen Dis-
position beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
der jewells zustandigen Stelle schriftliche Bestitigungen einzuho-
lan,

Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses haben das Bewertungsobjekt am 03.03.2026
besichtigt. Am Besichtigungstermin haben die Mitglieder des Gutachterausschusses, von der Ge-
schiaftsstelle Herr Kamer sowie die Eigentumergemeinschaft ||| GGG
I, (- igenommen.

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

Fur die Ermittlung des Verkehrswerts standen die folgenden Unterlagen zur Verfigung:

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

Planungsauskunft des Bauamtes Breuberg vom 27.10.2025

Flachennutzungsplan Breuberg vom 18.03.1992

Auskunft und Karte uber den Bodenrichtwert zum 01.01.2024

Auskunft zum Denkmalschutz vom 27.10.2025

Auskunft zum Bodendenkmalschutz vom 20.10.2025

Auskunft zu Baulasten vom 20.10.2025

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

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewthnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sons-
tigen GCegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhiltnisse zu erzielen widre.”

1.3 Gesetzliche Grundlagen

Die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen sowie Richtlinien fir die Ermittlung des Verkehrswerts
sind:

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung vom 02.01.2002 (BGEL 1 5. 42, 2909, BGB
2003 15, 738), zuletzt gedandert durch Art, 7 CGw. 31.1.20191 54

Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017 (BCBI. | 5. 3634) BauGB
Ausfuhrungsverordnung 2zum Baugesetzbuch in der Fassung vom BauGB-AV
15.06.2018 (GVEIL. 5. 258)

Hessische Bauordnung in der Fassung vom 28.05.2018 (CVBI. 5. 198) HBO
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsver- BauNVD

ardnung in der Fassung vam 21.11.2017 (BGBI. | 5. 3786)

Verordnung Ober die Grundsdtze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von ImmoWerty
Immabilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten - Immabil|-
enwertermittiungsverordnung in der Fassung vom 14.07.2021 (BGEL. | S.

2805}

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache - Wohnfidchenverordnung in der WoFIV
Fassung vom 25.11.2003 (BGBI. | 5. 2346)

Verordnung lber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten . BY
Wohnungsbaugesetz - Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung vom
12.10.1990 (BGBI. | 5. 21 78) zuletzt geandert am 23.11.2007 (BGBI. 15. 2614)

Richtlinien fir die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grund- LandR
stucke und Betriebe, anderer Substanzverluste und sonstiger Vermogens-

nachteile (Entschidigungsrichtlinien Landwirtschaft - LandR 19) vom

03.05.2019 (BAnz AT 04.06.2019 BS) durch Erlass der Bundesanstalt fir Im-

muobilienaufgaben

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

Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerblichen Raum MF /G
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1.4 Daten des Liegenschaftskatasters

Das zu bewertende Grundstick ist zum Wertermittiungsstichtag im Liegenschaftskataster nachge-
wigsen unter:

Stadt: Breuberg
Gemarkung: Meustadt

Flur: 2

Flurstick: 563
Lagebezeichnung: Odenwaldring 5
Flache: 698 m?
Nu-!z“ungsa.ﬂ: Wohnbauflache

1.5 Daten des Grundbuchs

Im Grundbuch ist das Grundstick eingetragen unter:

Grundbuchbezirk: Meustadt

Grundbuchblattnummer: 857

Bastandsverzeichnis:

Amtsgericht Grundbuch von Blatt T S e —
e ——
o e e e S s —fu .l
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2 Wertrelevante Merkmale

Zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundstlcks sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht.

Der Verkehrswert bestimmt sich nach der Lage des Grundstiicks, den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchiichen Elgenschaften und der sonstigen Beschaffenheit des Crundsticks.

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

2.1 Lage des Grundstiicks

2.1.1  Uberértliche Lage und Infrastruktur

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

Kreis Odenwaldkreis

Stadt Breuberg

Einwohner (Stand 31.12.2024) ca. 7.200

Ortsteile Hainstadt, Rai-Breitenbach, Sandbach, Wald-Amaorbach,
Meustadt

Kindertagesstdtten/Kindergirten worhanden

Grundschulen vorhanden

Weiterfuhrende Schulen vorhanden

Geschifte des taglichen Bedarfs vorhanden

Arzte vorhanden

Apatheken vorhanden

Neustadt

Angrenzende Gemarkungen Rimhorn, Dusenbach, Sandbach, Hainstadt, Rai-Breitenbach

Entfernung gréferer Stadte Darmstadt ca. 40 km
Frankfurt £a. 65 km

Entfernung Flughafen Flughafen Frankfurt ca. 60 km

Verkehrsanbindung B 426, B 45, L3259

Offentliche Verkehrsmittel Buslinien

(siehe Anlage | / Uberortliche Lage)
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2.1.2 Lage im Ort und Nachbarschaft

Ort des Bewertungsobjektes Meustadt

Entfernung zur Kerngemeinde ca. 2,5 km

Lage des Crundstlcks in Ortsrandlage an der Anliegerstrallie Odenwaldring”
Cerauschimmissionen narmal (AnliegerstraBe)

Bebauung uberwiegend Ein- und Zweifamillenhduser mit

gin bis zwei Vaollgeschossen

Bauweise aufgelockerte, offene Bauweise

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

2.2.1  Privatrechtliche Situation

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

Die Abteilung Ill des Grundbuches wurde eingesehen. EEEG—_—_——

2.2.2 Offentlich-rechtliche Situation

Flichennutzungsplan

Der vorhandene bestandskraftige Flichennutzungsplan weist fur das Bewertungsobjekt ,Wohnbau-
flichen” aus.

Planung Stand Flanbezeichnung Ausweisung im Plan
Flachennutzungsplan | 18.03,1992 | 01.88/0 Flachennutzungsplan Waohnbauflachen
Bebauungsplan

Mach Auskunft des Bauamtes der Stadt Breuberg gibt es flr den Bereich des Bewertungsobjektes
keinen Bebauungsplan.

Das Grundstlck ist demnach gemaf § 34 BauGE (Zuldssigkeit von Vorhaben der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) zu beurteilen,

Baulasten

Im Baulastenverzeichnis beim Bavaufsichtsamt des Odenwaldkreises ist fur das Bewertungsobjekt ge-
mak schriftlicher Auskunft vomn 20.10.2025 keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

Cemah schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbeharde des Odenwaldkreises vom 27.10.2025 st
das Bewertungsobjekt von denkmalschutzrechtlichen Belangen nicht betroffen.
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2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 Derzeitige Nutzung

fum Wertermittlungsstichtag ist das Grundstick mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus mit
Einllegerwohnung und einer im Untergeschoss Integrierten Garage bebaut. Zudem befindet sich auf
dem Bewertungsgrundstick eine separate Fertiggarage. Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt,

2.3.2  Erschlieung

Das Grundstick st an das offentliche Kanal- und Wasserversorgungsnetz angeschlossen und wird
uber das Stromnetz versorgt.

Uber die Strake ,Odenwaldring” ist das zu bewertende Grundstick an das offentliche Verkehrsnetz
angeschlossen,

2.3.3  Abgabensituation

Nach Auskunft der Stadt Breuberg fallen zum Zeitpunkt der Wertermittlung keine ErschlieBungsbei-
frage an.

Diese Wertermittlung baslert hinsichtlich des erschliefungs- und abgabenbeitragsrechtlichen Zu-
standes auf Informationen der Stadt Breuberg wvom 27.10.2025. Die Angaben wurden von den betei-
ligten Mitgliedern des Gutachterausschusses nicht naher Gberprift. Eine Haftung fir die Richtighkeit
dieser Angaben wird daher nicht Obermommen.
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2.3.4 Gestalt und Form

Das zu bewertende Grundstuck weist eine annahernd rechteckige Grundstucksflache mit einer mitt-
leren Breite von ca. 28 m und einer mittleren Tiefe von ca. 25 m auf. Die Crundstickstopographie ist
nach Sudwesten hin ansteigend.

-~

C—

Abbitdung I UnmaBsibiicher Auszug aus dem Liegenschaitskaraster

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 Grundstuck unterstellt.
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2.4 Bauliche Anlagen

2.4.1 Gebdude- und Ausstattungsmerkmale

Yorbemerkungen:

Die Gebaudebeschreibung enthdlt Angaben und beschreibt Merkmale nur insoweit, wie es fiir die
Wertermittlung von relevantem Einfluss ist. Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt auf
Grundlage der Feststellungen wahrend des Ortsterminsg, von Auskunfren 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 kéinnen hiervon abweichend ausgeflhrt 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-
termittiung ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Bei der Beschrelbung der baulichen An-
lagen muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfiihrungsart und gaf. die Richtigkeit von Angaben
unterstellt werden.

Dartiber hinaus wird unterstellt, dass fur die baulichen Anlagen entsprechende Baugenehmigungen
vorliegen bzw. Genehmigungsfahigkeit besteht.

Die Funktionsfihigkeit von einzelnen Bauteilen, Anlagen und der technischen Ausstattung (z. B, Hel-
zungsanlage, Wasserversorgung, Elektroausstattung etc.) wurde bei der artlichen Inaugenschein-
nahme nicht explizit Gberprift, Fur die Wertermittlung wird eine Funktionsfahigkeit der technischen
Einrichtung unterstellt, soweit nicht nachfolgend Abweichungen beschrieben werden.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangal, die zum Bauzeitpunkl
giltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz, Luftdichtheit) eingehalten worden sind bzw. geduldet werden oder genehmigungsfihig
sind.

Eine Stellungnahme zu Wertauswirkungen, die aus moglicheén Belastungen wie &ffentlich-rechtlichen
Altlasten oder Kontaminationen, aus unzureichender Bodentragfihigkeit, aus Bauschaden und Ge-
baudeschadstoffen oder aus anderweitig zukinftig nicht augenscheinlich erkennbaren Miangein re-
sultieren, ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens, Im Verdachtsfall sind ggf. entsprechend
einschlagige Sachverstindige heranzuziehen. Deren Ergebnisse sind auf die Verkehrswertermittiung
anzurechnen,

Erfolgte Wertanpassungen innerhalb des Gutachtens z. B. aufgrund von erkannten Mangeln und
Bauschaden, notwendigen Instandsetzungsmalknahmen etc. verstehen sich nur als pauschale Wert-
ansdtze in Anlehnung an anerkannte Kostenkataloge. Diese Ansdtze erfolgen unter dem Vorbehalt
einer ggf. abschliefenden Beurteilung eines fachentsprechenden Sachverstandigen und einer ange-
messenen technischen Planung der Malknahmen.

r | fig:

Das Bewertungsobjekt wurde innen und aulten in den relevanten Bereichen besichrigt.
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Beschreibung der baulichen Anlagen

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

Baujahr und Baujahr: 1969, Modernisierungen: 2022 Kunststofffenster

Modernisierung

Fassade Untergeschoss Betonfertigbauweise, verputzt und gestrichen
Obergeschoss Holzfertigbauweise, Verkleidung Uberwiegend Faserze-
mentplatten, teilweise zusatzlich verklinkert,
insgesamt kein bis geringer Warmeschutz

Dach Satteldach aus Holz mit Betondachsteinen, keine bis geringe Dach-
dimmung, Regenrinnen und Fallrohre aus finkblech

Geschossdecken Betondecke (iber UG), Holzbalkendecke (Uber OG)

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

Nutzungseinheiten und

Raumaufteilung

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

Obergeschoss Wohn- und Esszimmer, Kiiche, Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, Ba-
dezimmer, Caste-WC, Flur

Dachgeschoss Speicher (tellweise zu Nutzzwecken ausgebaut)

Energieausweis Ein Energieausweis fir Wohngebaude gemalk den §5 16 ff. EnEV oder
&8 79 ff. GEG liegt nicht vor.

zusdtzliche Garage Fertiggarage aus Beton, Sektionaltor, elektrisch, Flachdach mit bitumi-
noser Eindeckung

AuBenanlagen Gartenanlage mit Terrasse, Gartenhitte (Geriteschuppen), elektri-

sches Hoftor, Mulltonnen-Hebeanlage, Zaunanlage, befestigte Flachen
um das Gebdude und Zufahrten zu den Garagen
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale

Fenster

Uberwiegend Kunststofffenster mit Doppelverglasung; im UG (Einliz-
gerwehnung) mit Aluminiumrallldden; im OG teilweise (Wohnzimmer -
Ausgang Terrasse) Jalousien aus Aluminium

Winde

Uberwiegend tapeziert und gestrichen, teilweise mit Holzverkleidung;
Kuche mit Fliesenspiegel

Tiren

lberwiegend Holzrahmen mit Holztdrbldttern, teilweise mit Glasful-
lung; Haustir mit nicht zeitgemalhem Warmeschutz (baujahrestypisch)

Deckenbekleidung

Deckenbereiche uberwiegend mit Holzverkleidung, teilweise tapeziert
und gestrichen

Fulbtden

Uberwiegend PVC, teilweise Parkett und Kork, Sanitdrbereiche gefliest

Sanitar

im UG (Einliegerwohnung): Badezimmer mit Wanne, Waschbecken und
WC, raumhoch gefliest

Standard: eingeschrankt zeitgemag

im OG: Caste-WC mit Handwaschbecken: Badezimmer mit Wanne, Bi-
det, Waschbecken und WC, ca. 1,5 m hoch gefliest

Standard: nicht zeltgemaf

Helzung

Gaszentralheizung, dUberwiegend Flachheizkorper, zentrale Warmwas-
serversorgung wber Helzung

Anschllsse an Versor-
gungsleitungen

Wasser aus offentlicher Versorguna, Kanal, Gas, Strom, Telefan, Inter-
net

Elektroinstallation

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
Standard: nicht zeitgemah

2.4.2 Beschreibung der Zustandsbesonderheiten

Fir das zu bewertende Objekt werden die nachfolgenden Fustandsbesonderheiten beschrieben:

fustand Das Wohnhaus wurde urspringlich ca, 1969 errichtet und Ist demnach
zum Wertermittlungsstichtag bereits rd. 57 Jahre alt.
Die baulichen Anlagen weisen zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung teil-
weise einen Instandhaltungsstau auf. Dennoch ist das Grundstuck mit
dem Gebaude im gegenwartigen Zustand marktublich handelbar.
Erforderliche infolge von teilwelse unterlassener Instandhaltung sind nachfolgende
Modernisierungs- / instandsetzungsmalnahmen (Sanierung bzw. Modernisierung) erfor-
SanierungsmaBnahmen derlich. Hierbei handelt es sich um Mindestmalnahmen zur Cewahr-
inklusive pauschaler leistung einer ordnungsgemaBen Nutzung. Es sind insbesondere
Investitionskosten folgande Arbeiten auszuflhren:

. Erneuerung der Dacheindeckung und Verbesserung der
Wirmedammung des Daches
Die beteiligten Mitglieder des Cutachterausschusses erachten hierfur
pauschal Investitionskosten in Hohe von ca. 50.000 EUR fir
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erforderlich. Der tatsachlich in Ansatz zu bringende Aufwand kann
ohne bautechnische Untersuchung nicht zuverlassig geschatzt werden.
Fur diese Wertermittlung erfolgt daher lediglich eine Gberschiigige
Scharzung auf Basis verdffentlichter Kalkulationspreise fur Instandset-
zungskosten.

Diese marktibliche Wertminderung kann nicht mit den tatsachlich an-
fallenden Baukosten gleichgesetzt werden, da diese vom Ausbaustan-
dard, der baukonjunkturellen Situation und insh, der Marktlage bei
Immaobilien abhangen.

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

Die angesetzte markiubliche Wertminderung durch Investitionsbedarf
wird als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal in der
Wertermittlung berticksichtigt.

Die obige Baurteilung st nicht als abschliefend zu betrachten. Es waren
insbesondere im Hinblick auf die energetische Qualitdr des Wohnge-
baudes (Cebidudeenerglegesetz - GEG) Manahmen denkbar, z. B. mo-
derne Dammung wvon Fassade, moderne zentrale Heiztechnik-
kombination mit Warmwasserbereitung (Solarthermie, Warmepumpe,
etc.) sowie Dreifach-Warmeschutzverglasung etc. Diese MaBnahmen
sind allerdings nicht Gegenstand dieser Wertermittiung.

Barrierefreiheit

Mit Navellierung der ImmoWertV zum 01.01.2022 wurde die Barriere-
freiheit unter § 2 Absatz 3 als zusatzliches Grundsticksmerkmal ein-
gefihrt. Ob die Anforderungen an die bauliche Barrierefreiheit erfullt
sind, konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht abschliebend uber-
pruft werden. Daher bleibt die bauliche Barrierefreiheit bel der Werter-
mittlung unberucksichtigt.
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Besondere Einbauten (z. B. Kiiche etc.) bleiben bei der Wertberechnung unberiicksichtigt, da diese
keine wesentlichen Grundsticksbestandteile darstellen. Derartiges kann vom Crundstuck bazw.
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 (hrer Ausstattungsqualitat differenzieren. Diese hangt vom Alter und
dem Grad der jeweiligen Ausstattung ab. Die jeweilige Lage der Immabilie spielt hierfir keine Rolle.

Zur qualitativen Einschatzung von Gebauden hilft die Beschreibung der Gebdudestandards der Im-
maWertV (siehe hierzu Anlage 6 dieses Gutachtens). Diese pauschale Beschreibung der Gebidudestan-
dards beinhaltet keine starren Vorgaben, sondern Anhaltspunkte zur Beurtellung - ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit. Es werden lediglich die wesentlichen, zum Zwecke der Wertermittlung
erforderlichen, Merkmalsanteile bzw. Standardstufen je Bauteil prozentual mit unterschiedlicher Wi-
gung eingestuft. Hierbei besteht eine Unterteilung in § Standardstufen von Stufe 1 .sehr einfach und
nicht zeitgemal" bis Stufe 5 _sehr luxurids 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 Immaobilie erachtet der Gut-
achterausschuss in Anlehnung an die Beschreibung der Cebdudestandards der ImmoWertV fur die zu
bewertenden baulichen Anlagen folgende Wertermittlungsansatze zum Zustand nach erforderlichen
Instandsetzungsmalnahmen fir sach- und markigerecht:

s Qualitat und Ausstattung:
JAberwiegend Standardstufe 2 bis 3 und lberwiegend zeitgemal"

» Marktgingigkeit und Drittverwendungsfahigkeit. .normal

2.4.4 Einstufung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (wGND) ist der Zeitraum, in dem ein Gebaude bei normaler
Instandhaltung wirtschaftlich nutzbar ist und den Ansprichen der Nutzer gerecht wird. Marktibliche
Ansdtze je nach Gebdudeart (Wohngebiude oder Cewerbegebdude) finden sich hierflir in Anlage 1
der ImmoWertV,

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

wirtschafttiche Wirtschaftliche Durchschnittliches Alter
Restnutrungsdauer GeEsamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Entspricht ein Gebaude 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,
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Wird ein Gebdude aber modernisiert, indem beispielsweise der Warmeschutz verbessert, die Haus-
technik erneuert oder die Raumaufteilung verandert wird, und findet damit eine Anpassung an aktu-
elle Mutzeranforderungen statt, verlangert sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

gof, sachverstdndige Korrektur

Wwirtschaftliche Wirtschaftliche Durchschnittliches
infolge von Modernisierung baw.
Restnutzungs- = Gesaminuizungs- - Alter der baulichen &
besonders guter oder schiechter
dauer dauer Anlagen

Instandhaltung

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

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

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist van 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 wirtschaftfichen Restnutzungsdauer ist daher eine Prognose nach
wirtschaftlichen und technischen Kriterien vorzunehmen.

Wesentlichen Einfluss haben hierbei:

» durchgefihrie ader unterlassene Instandsetzungen wund Modernisierungen
» GCrundrissgestaltung und Ausstattungsumfang

»  Zustand der Tragkonstruktion und der Gebaudehulle

» Energiebedarf bzw. Anforderungen an den Warmeschutz

» Schallschutz von Decken und Wanden

# Brandschutz der tragenden Bauteile

o Auswahl der verwendeten Baustoffe und die Qualitidt der Ausfihrung

¢ Mutzbarkeit durch Dritte und Umnutzungsmaoglichlkeiten

» Mikro- und Makrolage (Standortnachfrage)

Die gutachterliche Einschatzung bzw. Prognose der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erfolgt zum
fikriven  Fustand wegen noch  erforderlichen Instandsetzungsmafnahmen  (5anierung/
Modernisierung).

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

Durch die in der Vergangenheit durchgefihrien Instandhaltungsmalnahmen sowle durch die fiktiv
angesetzien Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen velingert sich jedoch die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, das Wohnhaus verjungt sich dadurch. Insbesondere sind hierbei die folgenden
wesentlichen baulichen Malknahmen relevant:

= Modernisierung der Fenster
» fiktive Erneuerung der Dacheindeckung und Verbesserung der Warmedammung des Daches

Die modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird anhand der Punktetabelle zur Ermittlung des
Modernisierungsgrades gemal Anlage 2 der ImmoWertV abgeleitet. In Anlehnung an die vorgenannte
Punktetabelle ergibt sich aufgrund der akivell erforderlichen sowie der bereits durchgefihrten
Investiticnenn mit  Kostenabzug fur das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung mit §
Modernisierungspunkten ein kleiner Modernisierungsgrad im Rahmen der Instandhaltung

Bel einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren flir Ein- und Zweifamilienhauser be-
steht am Wertermittlungsstichtag noch eine verlangerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer wvon
25 Jahren. Dies entspricht einem fiktiven Baujahr 1981
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2.4.5 Zusammenstellung der Bruttogrundfliche

Die Bruttogrundflache (BGF) der Immobilie wurde in Anlehnung an die einschidgigen Varschriften (DIN
277-1: 2005-02 Bereiche a und b) anhand der vorliegenden Grundrissplane in einer fur die
Wertermittiung ausreichenden Genaulgkeit von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wie
folgt ermittelt:

Ceschosslage Grundflache
Untergeschoss 133 m?
Obergeschoss 133 m?
Dachgeschoss 133 m?
Summe: 399 m?

Die Bruttogrundflache ergibt sich mit 399 m2,

2.46 Zusammenstellung der Wohnflache

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

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

Geschosslage Wohneinheit Wohnflache
Untergeschoss Einliegerwohnung bestehend aus zwei 52 m?
Zimmern, Kuche, Badezimmer, Flur
ﬂﬁzrgeschnss Wohn- und Esszimmer, Klche,
Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, 110 m?
Badezimmer, Caste-WC, Flur
Summe: - 162 m?

Die Wohnflache ergibt sich mit 162 m?.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Wertermittiungsverfahren

Fur die Ermittlung des Verkehrswerts eines CGrundsticks sieht die Immobilienwertermittlungsverornd -
nung (ImmoWertV) drel Verfahren vor:

1. Vergleichswertverfahren
2. Ertragswertverfahren
3. Sachwertverfahren

Bel der Anwendung des Vergleichswertverfahrens (§§ 24 - 26 ImmoWertV) sind Kaufpreise solcher
CrundstUcke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Crundstick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstlck).

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

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

Verfahrenswahl mit Begriindung:

Das zu bewertende Grundstlck |5t mit elnem freistehenden Einfamilienhaus mit Einllegerwohnumng
und Carage, elner separaten Einzelgarage und einer Gartenhitte(Gerateschuppen) aus Holz bebaut.
Derartige Immaobilien werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Die Kaufabsicht ist ubli-
cherweise eine Eigennutzung der immaobilie. Im gewahnlichen Geschaftsverkehr werden solche Gh-
jekte im Allgemeinen nach Baukasten ader nach Vergleichspreisen aingeschatzt. Demzufolge mussen
auch bel der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten im Vor-
dergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur Gber das
Sachwert- bzw,. das Vergleichswertverfahren maglich, Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im
vorliegenden Fall unproblematisch, Fir die Anwendung des in der ImmoWertV narmierten Vergleichs-
wertverfahrens stehen nach Auswertungen der Kaufpreissammlung des Cutachterausschusses jedoch
nicht gendgend Kaufpreise von Objekten zur Verfugung, die mit dem Bewertungsobjelt hinreichend
vergleichbare Eigenschafien aufweisen,

Der Verkehrswert wird im vorliegenden Fall somit im Sachwertverfahren ermittelt. Zur Plausibilitats-
priufung wird zudem eine Ertragswertermittiung durchgefuhrt, da die Immobilie grundsatzlich auch
zur Erzielung von Migtertragen geeignet ist.
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Hinweise:

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

Mach § 10 Absatz 1 ImmoWertV sind bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforder-
llchen Daten dieselben Modelle und Modellansatze anzuwenden, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

Aus diesem Grund kdnnen die in diesem Gutachten angewendeten Bewertungsmodelle, einschiielich
ihrer Begrifflichkeiten, von den Vorgaben der ImmoWertV teilweise abweichen.
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3.2 Wertermittiung des Bodens

3.2.1 Grundsétze 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 Kaufpreissammiung kann auch der objektspezifisch ange-
passte Bodenrichtwert herangezogen werden,

Bodenrichtwerte sind bezogen auf den Quadratmater Grundstucksflache des Bodenrichtwertgrund-
sticks und werden von den Mitgliedern des Gutachterausschusses unter Berbcksichtigung der Ver-
haltnisse auf dem Crundsticksmarkt ermittelt.

3.2.2 Entwicklungszustand

Der Entwicklungszustand eines Grundsticks ldsst sich nach § 3 ImmoWertY aus der dffentlich-recht-
lichen Planungssituation ableiten. Die Ubliche Entwicklung beinhaltet die Entwicklungsstufen Flichen
der Land- wund Forstwirtschaft, Bauerwartungsiand, Rohbauland wund 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. Bel dem Bewertungsgrundstuck handelt
es sich um baureifes Land.

3.2.3 Kaufpreissammlung

Bei der Ceschaftsstelle des Gutachterausschusses sind in den letzten Jahren vor dem Wertermitt-
lungsstichtag keine geeigneten Vergleichspreise fiur vergleichbare Grundstucke in der Cemarkung
Neustadt registriert worden. Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses orientieren sich
deshalb bei der Bodenwertermittiung am Bodenrichtwert.

3.2.4 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstucksflache
flr eine Menrzahl von Grundsticken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstick, das fur die jeweilige Bodenricht-
wertzone typisch ist.

Bodenrichtwerte werden fir Bauflaichen sowle fir land- und /oder forstwirtschaftlich genutzte Flachen
abgeleitet. Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Abweichungen eines ainzelnen Grund-
sticks von dem Bodenrichtwertgrundstick In den wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstanden -
wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche
Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstucksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.
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Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich der Landkreise BergstraBe, Darmstadt-
Dieburg, Grob-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises hat fir die Gemarkung Neustadt verschie-
dene Wertzonen festgelegt.

Das zu bewertende Grundstick liegt in der Wertzone 003, fur die der Bodenrichtwert fir Wohnbau-
fiichen zum 01.01.2026 zu 140 EUR/m? inklusive der ErschlieBungskosten ermittelt wurde.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein unbebautes, baureifes Grundstuck in mittlerer Lage, mit nor-
malem Zuschnitt, artsdblicher Gralke und einer durchschnittlichen baulichen Ausnutzbarkeir,

3.2.5 Ableitung des Bodenwerts

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

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

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

Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses setzen den relativen Bodenwert des Grundstucks
mit

140 EUR/m?

fest.

Bei einer Gesamtflache von 698 m? ergibt sich der Bodenwert des Grundstiicks zu
97.720 EUR.
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3.3 Sachwertermittlung

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

3.3.1 Grundsdtze zur Sachwertermittlung

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

Danach ergibt sich der Sachwert einer Immobilie aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen Anlagen
{(Gebaude) und den sonstigen Anlagen (Aufienanlagen und besandere Betriebseinrichtungen).

Der Wert der Gebaude Ist aus dem Kostenkennwert flir den Herstellungswert (Normalherstellungs-
kosten inkl. Baunebenkosten je Raum- ader Flicheneinheit) zuzlglich ggf. besonderer (Betriebs-}
Einrichtungen nach Abzug der Alterswertminderung und der Wertminderung wegen Baumingeln zu
ermitteln.

3.3.2 Berechnungsgrundlagen zum Sachwertverfahren

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

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

Die Normalherstellungskostentabellen der NHK 2010 sind nach Gebaudenutzungsgruppen und Ge-
baudestandardstufen gegliedert (siehe ImmoWertV - Anlage 4).
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Fur das zu bewertende Objekt ist die Gebaudenutzungsgruppe fir Einfamilienhduser anzuhalten.

Auszug der Mormalherstellungskaosten (NHE 2010) gemall ImmoWerty:

Keller, Erdgeschoss Dachgeschoss micht ausgebaut
Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhauser? 1.02 545 | 605 | 695 | 840 | 1.050

E;?:h:]z:ﬁi;ﬂ;:;" i Dachgeschoss nicht ausgebaut
Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhauser? 1.32 620 | 690 | 790 | 955 |1.190

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

Daher ermitteln die betelligten Mitglieder des Gutachterausschusses im vorliegenden Fall die objekt-
spezifischen Herstellungskosten unter Berdcksichtigung der entsprechenden Gebaudestandardstufe
(siehe Abschnitt 2.4.3) als unterlkellertes eingeschossiges Gebdude mit Satteldach und nicht ausge-
bautern Dachgeschoss (Typ 1.02) und als zweigeschossiges Gebaude mit Satteldach und nicht aus-
gebauten Dachgeschoss (Typ 1.32) mit Ausstattungsstandard .eingeschrankt zeitgemaR®™ zu
730 EUR/m2-BGF.

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

Im Ansatz der Normalherstellungskosten sind ebenfalls ca. 17 % Baunebenkosten sowle die Umsatz-
stever enthalten. Die Baunebenkosten beinhalten die Kosten fur Architekten- und Ingenieurleistungen
(Planung, Ausschreibung, Bauleitung etc.) sowie die Kosten fur Behordenleistungen (Baugenshmi-
gung, Abnahmekosten etc.).

Soweit einzelne Bauteile, Ein- und Vorrichtungen, die wesentlicher Bestandteil der baulichen Anlage
sind, jedoch nicht oder dberdurchschnittlich in den NHK erfasst sind, missen diese erganzend durch
fu- und Abschlige berlicksichtigt werden, Diese sind durch einen auf die Preisverhaltnisse des Wer-
termittlungsstichtages bezogenen Zeitwert” zu schatzen.

Fur die separate Garage setzen die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses einen pauschalen
feitwert von insgesamt ca. 10.000 EUR an,
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Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berucksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren
und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten
entsprechen denen eines neu errichteten Cebaudes gleicher Cebaudeart. Je dlter ein Gebaude wird,
desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung
eines .gebrauchten” Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem
Alter immer unwirtschaftlicher wird. Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich gemdR § 38 Im-
moWertyV nach dem Verhiltnis der Restnutzungsdauver zur Gesamtnutzungsdauver der baulichen An-
lagen (Lineare Alterswartminderung),

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

Der Sachwert der Auenanlagen umfasst die Entwasserungs- und Versorgungsanlagen, die Anlage
von Hofen, Wegen und Einfriedungen und die Gartenanlage und wird in der Regel als pauschalierter
Wert angenommen und in diesem Fall mit 6,0 % vom Sachwert der baulichen Anlagen angesetzt. Im
Ansatz der Aulenanlagen ist die Cartenhiitte, die groke Terrasse, die elektrischen Hoftore sowie die
Milltonnen-Hebeanlage mit einem Zuschlag berucksichtigt. Ein separater Ansatz hierfdr erfalgt nicht.

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

Der durchschnittliche Sachwertfaktor wird aus tatsiachlich gezahlten Kaufpreisen abgeleitet und ist
abhingig von der Hohe des Bodenrichtwertniveaus (Lage), der Gebdudeart (Art und Gralle), dem er-
rechneten vorldufigen Sachwertniveau und der aktuellen allgemeinen Marktlage auf dem Immaobilien-
markt (Chancen/Risiken).

In Anlebnung an statistische Auswertungen des Immobilienmarktberichtes Sodhessen 2025 sowie der
aktuellen Marktlage derartiger immaobilien (Angebot/Nachfrage/Kauferkreis /Bavart) in Verbindung
mit den objektbezogenen wertrelevanten Merkmalen des Bewertungsobjektes (Starken/5S5chwachen)
erachten die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses fir das zu bewertende Objekt einen
ohbjektspezifischen Sachwertfaktor von 0,95 fir marktgerecht. Dies entspricht einem Marktanpas-
sungsabschlag vom vorlaufigen Sachwert in Hohe von -5 %.

Mach den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstacksmarkt sind fir das Bewertungsgrund-
stuck noch die aligemeinen Grundsticksmerkmale sowie die besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale (boG) zu bericksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

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

Unter den besonderan objektspezifischen Grundsticksmerkmalen werden alle vom dblichen {und den
bis zum vorlaufigen Verfahrenswert in den Wertermittlungsansatzen berucksichtigten) Zustand ab-
weichenden individuellen Eigenschaften eines Bewertungsobjekts verstanden, wie beispielsweise be-
sondere Rechte und Belastungen, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumange! oder Bauschaden, sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen er-
heblich abwelchende Ertrage.
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Diese sind in der Wertermittlung durch marktgerechte Zu- oder Abschiige oder in anderer geeigneter
Weise zu bericksichtigen.

im vorliegenden Fall erfolgt fur die Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmale (boG) ein Kostenabschlag aufgrund notwendiger Investitionen.

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

Erneuerung der Dacheindeckung und Verbesserung der Warmedammung des Daches

Die beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses setzen fur die genannten notwendigen Renovie-
rungs- und Instandsetzungsarbeiten unter Abschnitt 2.4.2 pauschale Investitionskosten in Hohe von
pauschal ca. 50.000 EUR an. Diese werden am ermittelten marktangepassten Sachwert in Abzug ge-
bracht.
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3.3.3 Sachwertberechnung
Der nachfolgenden Berechnung liegen folgende Einflussgrofen zugrunde:

Baupreisindex 2010: 100,0
Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag: 190,6
Korrekturfaktor: 1,906

| Stand- P NHK x 'Herst.kosten wGND wRND AWM Sachwert

Cebiude stufe (BP/100)| iNeuwert) | | | LINEAR der baul. Anl.

| i1-51 | [m? EUR] [EUR] [EUR]  |labre)iljahre], |%] :Faln:url [ELR] {2 twre ri) |ELUIR]
Einfarmilienhaus -3 329 730 1,331 SS4884 | 70 | 25 | 643 {0,357 | 356.790 | 198,094
Garage iZeitwert pauschal) | 10000
Sachwert der baulichen Anlagen Insgesami = 108,054 EUR
Zeltwert der Aullenanlagen: % des sachwerts der baul. anlagen (pauschal) = 12486 ELR
[Einfriedungen, Belige, Hausanschlusse)
Bodenwert: 598 m? X " 140 BUR/me . 97,720 EUR

tramtiericher Grundstucksteil)
Vorldufiger Sachwert: - 318.300 EUR
olrjekt- und marktberogener Sachwe rtfakoor 0,95
=3 Markranpassong! -5% - - 15.915 EUR
Marktangepasster Sachwert: = 302,385 EUR
=2 Kepowerte markiloge oasat wdliufia.
w2 ELR mi-Migtfiche folyektspesifischer Gebdudefakion 1867~
=2 Bodemwe ctante il reatieriicher Grundsipokatel e

besondere objekispezifische Crundstlcksmerkmale (baG):

marktubliche Wertminderung wg. Investitionsbedar! Sanierung/ Mod./ Fertigst. pauschal) - 50.000 ELR
Sachwert marktange passt inkl, boG: = 252.385 EUR

furter Berocksichtigung bes. objektsperifischer Crondstlcksmeriomale)
gerundet 252.000 EUR

—2 K T
wx EUR/m?-Mietfliche fobjekispesifischer Gebdugelakior), 1554, -
=2 Bevole e rtaniell Casamigrundsiick. TN
T T —
|Iﬂnﬂ‘—m& = e bhdude - Siandardatte /- (ialitar Stwfe | (eralter & einfachst) Bis Stufe § fmodern & sebr fuxorios)

|.Il'.’.'-F = Bruftogrundfache v m?

NHE = Mormalherste Nungskosten im Befuggiahe 2010 in ELR

AWM = linedre Alteriwertminderung

wWCND = wirtschaftiiche Gesaminutrungsdaver

WAND = wirtschaftliche Restnutrungidauer

BAF = Bauprediinde

Anmerking e Ergebnivse und Fakfaren sind gerunder dargestefir

Der ermittelte Sachwert ergibt sich gerundet zu

252.000 EUR.
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3.4 Ertragswertermittiung

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 bel der Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (hier: Liegen-
schaftszinssatze) dasselbe Modell und dieselben Modellansatze anzuwenden, die bei der Ermittlung
der Liegenschaftszinssitze zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Aus diesem Grund
werden bei der nachfolgenden Ertragswertermittlung teilweise die Begriffe der Richtlinie zur Ermitt-
lung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) angehalten, da die hier angewendeten Liegen-
schaftszinssdtze nach diesem Modell abgeleitet wurden,

3.4.1 Grundsétze zur Ertragswertermittiung

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

3.4.2 Berechnungsgrundlagen zum Ertragswertverfahren

Bei der Ertragswertermittiung des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung ist von einer nachhaltig
erzielbaren ortsiblichen Marktmiete auszugehen.

Seitens der beteiligten Mitglieder des Gutachterausschusses wurden die gewahlten Mietansatze fur
die wohnwirtschaftliche Nutzung in Anlehnung an die im Immobilienmarktbericht Stdhessen 2025
veraffentlichten Untersuchungsergebnissen fir Wohnraummieten zugrunde gelegt. Diese ergibt sich
fir Wohnungen sowie Ein- und 2Zweifamilienhduser, unter Berucksichtigung des Bfiktiven) Baujahres,
des vorherrschenden Bodenpreisniveaus, des Ausstattungsstandards und der Grole der Wohneinhei-
ten und unterstellt einen ordnungsgemdRen Instandhaltungszustand.

Fir die Einliegerwohnung im Untergeschoss mit einer Wohnfliche von ca. 52 m?, erachten die betei-
ligten Mitglieder des Gutachterausschusses eine monatliche Kaltmiete von 400 EUR fur markt- und
ortsiblich erzielbar, Dies entspricht einem Mietansatz von ca. 7,69 EUR/m?.

Fiir die Hauptwohnung im Obergeschoss mit einer Wohnflache von ca. 110 m?, erachten die beteilig-
ten Mitglieder des Gutachterausschusses eine monatliche Kaltmiete von 825 EUR fur markt- und orts-
ublich erzielbar. Dies entspricht einem Mietansatz von ca. 7,50 EUR/m?2.

Die angesetzten Mieten beziehen sich auf einen Zustand nach Erledigung der erforderlichen Moder-
nisierungs- bzw. Sanierungsmalnahmen in Teilbereichen, gemal Kapitel Zustandsbesonderheiten”.
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Fur die Garagen setzen die betelligten Mitglieder des Gutachterausschusses jeweils eine pauschale
Monatsmiete von 50 EUR an.

Unter marktiblichen Bewirtschaftungskosten versteht man jene Kosten, die zur ordnungsgemafen
Bewirtschaftung eines Cebaudes laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskostenanteile des
Vermieters (EigentUmers) umfassen die Verwaltungskosten, grobere Instandhaltungskosten und das
Mietausfallwagnis.

Die Hohe der Bewirtschaftungskosten ergibt sich aus Anlage 3, Nummer Ill ImmoWertY. Den dort
veraffentlichten Basiswerten fir Verwaltungs- und Instandhaltungskosten liegt der Verbraucherpreis-
index des Statistischen Bundesamtes zugrunde. Diese Werte werden jahrlich an den Verbraucher-
preisindex fur den Monat Oktober des Kalenderjahres zuvor angepasst.

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

Verwaltungskosten: jahrlich 359 EUR je Wohnung, bei Eigenheimen je Wohngebaude
jahrlich 47 EUR je Garagen- oder ahnlichem Einsteliplatz
Instandhaltungskosten: jihrlich 14 EUR/m? Wohnfliche
jahrlich 106 EUR je Garagen- oder dhnlichem Einstellplatz
Mietausfallwagnis: mind. 2 % des Rohertrages

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

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

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird aus tatsachlich gezahlten Kaufprelsen abgeleitet und ist
abhangig von der Grundstlcksart, der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
der raumlichen Lage der Immaobilie und der allgemeinen Lage auf dem Immobilienmarkt.

Bel der Bewertung einer Immaobilie ist der Liegenschaftszinssatz an die Objekteigenschaften und an
die zum Stichtag vorherrschende Marktsituation entsprechend sachverstindig anzupassen.

Durch Auswertungen der Geschafisstelle des Cutachterausschusses wurden in Bezug auf das zu be-
wertende Objekt folgende Liegenschaftszinssatze ermittelt:

immobilienmarktbericht Sudhessen 2025
Ein- und Iweifamillenhauser,

Legeklasse Bodenrichiwert bis 198 EUR/m? == Liegenschafiszinssatz @ 2.0 % =1.2
Lagekiasse Bodenrichrwert 200 bis 333 EUR/m? => Liegenschafiszinssaiz 8 2,0% =10

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

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

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

. 25 Jahre fur die Ertragswertberechnung des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung

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

Nach den aligemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiocksmarkt sind fir das Bewertungsobjekt
noch die aligemeinen Grundstiicksmerkmale sowie die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale (boG) zu bertcksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen werden alle vom Ublichen (und den
bis zum vorlaufigen Verfahrenswert in den Wertermittiungsansitzen bericksichtigten) Zustand ab-
weichenden individuellen Eigenschaften eines Bewertungsobjekts verstanden, wie beispielsweise be-
sondere Rechte und Belastungen, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein dberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumange! oder Bauschdden, sowie von den marktlblich erzielbaren Ertragen er-
heblich abweichende Ertrage.

Diese sind in der Wertermittlung durch marktgerechte Zu- oder Abschlige oder In anderer geeigneter
Weise zu berucksichtigen.

Im wvorliegenden Fall erfolgt fir die Berdcksichtigung der besonderen objekispezifischen Grund-
stiicksmerkmale (boC) ein Kostenabschlag aufgrund notwendiger Investitionen.

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

- Erneuerung der Dacheindeckung und Verbesserung der Warmedammung des Daches

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

Miatfigch far-Migge nachhaltige nachh, Migte nachh, Mists
Gebdude baw,. Nutzungseinheit '“ i Bom. Miete p.m. p.m. p.i.
' finformreli) angasebst angeserst angeserzt
Untergeschoss (Einliegerwohnung) 52 m! 7,69 EUR/m* 400 EUR 4800 EUR
Erdgeichoss 110 m? 7,50 EUR/m* 825 EUR $.900 EUR
Summe / Durchschnitt: 162 m? 7,56 EUR/m?* 1.225 EUR 14,700 EUR
Garagen Einstellplitze 2 Stiick - EuA | 50 EUR 100 EUR 1,200 EUR
Summe [ Durchschniti: 2 Stack ' I 100 EuR T 1.200 EUR
Marktdblich erzielbarer Jahresroherirag (Jahresnetiomiete] insg.: 15.900 EUR
Marktobliche Bewirtschaffungskosten:
Migtaustallwagmnis p.a, 2N von 13900 ELR 318 EUR
Ferwaltungskosren md. IWE (pro Wahkneinhei) 4 WE x J59 GRS WE JI & EUR
fnstardhaftungskosten p.a. inki. Rdckiage) 14,00 ELIR - MierFlae Frs 2268 EUR
Venaitumgskasian i armgest/ Sreflpd | A7 - je Srdck x B Car. - Sredfpr, 24 EUR
fpfandhaliungskasten pa Garagen’ Ensiellpd | 108, - je Stick x X Gar - Sralip! 21 EUR
abziglich Bewinschafiungskosten von insgesamt -22,7X - LA10 ELR
Jahresrelnerrag: 12.290 EUR
| chancen- und risikobeeogener Lisganschafiszinssalr | 2,00 %)
Bodenwert (rentierl. Grdst.-tell baw. Hauptgrdst.):
608 mi Crundstdoksflache N 140 EUR/ m? = 97.720 EUR
insgesamt 97.720 EUR
abriglich Rzinertragsanteil des Bodens Bodenwertversinsungh
== [lagensehaianiissare & Bodermwer frentienlicher Gralir reil - 1.954 ELiR
Jahrasertrag der baulichen Anlagen; 10.336 EUR
wirtachaftl. Restnuizungsdauer 25 Jahre
chancen- wnd risikoberogener Lisgenschafiszinssatz 2,00 %
Barwartfakior gem, § 34 ImmoWerty. 19,523
Ertragswert der baullehen Anlagen: 201,785 EUR
Bodenwert rentiericher Grundslcksteil) - a7, 730 EUR
Brlthgeserl vellduid, 299.509 EUR
=2 Kenmwere e i =3 Wheifaches dev fafresnettomiore 188
= Nettoaniangefandite 385
=5 Sogenwerdntel rentlerd, Grost -fa I3% =3 E/mi-MiatiTiche 1440, -
besonders objekespezifische Grundsticksmerkmaie (boG):
marktubliche Wertminderung wg. Irmeestitionsbedarf (Samerung, Mod, | Fertigst. pauschal) - S0.000 ELR
Lriragueeri okl bal 249.509 EUR
{unter Bericksichiigung bes. objektspezifischer Crundstucksmerkmale)
gerundel 250.000 EUR
2o Aenaveeds sadauiteg, = |aifaches dar fahresnatiomiars 57
= Nerrsanfangsrendite EN-TE
= Bolariverranted Gesamtghundil - 1R = m- A T e 1. 541~
Faiic. i1 18

| e fvion Meitpanfisgiremiie -

| rie v FeaTaie Fee o fad it afrdpd Eewirirchafmgnikonien ohne Abrinmfadwagns | Ermagoaerr rrgl Erwevbonebenbomen
Il"l'hi\" S rbdos Demiodrds, Batmsraoddies peidchel [0 vam friragsedrd, Genwerbeimmodniben pawrschad 88 yom £
Ldrrmgrking (He Dogelunsse g Fadtonen sind gerunded dangespe i

Der ermittelte Ertragswert ergibt sich gerundet zu
250.000 EUR.
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4 Verkehrswert (Marktwert)

Die beteiligten Mitglieder des Gurachterausschusses haben unter Bertucksichtigung der objektspezi-
fischen Gegebenheiten den Sachwert des Objektes mit 252.000 EUR ermittelr.

Das zur Plausibilitdtsprifung durchgeflhrte Ertragswertverfahren resultierte zu 250.000 EUR und
stirzy das Bewertungsergebnis mit hinreichender Genauigkeit.

Ausgehend von den Berechnungen zum Sachwert und unter Berdcksichtigung der Lage auf dem Im-
mahbilienmarkt flir Ohjekte dieser Art ermitteln die beteiligien Mitgliedar des Gutachterausschusses
den Verkehrswert (Marktwert) der Liegenschaft zum 03.03.2026 ru

252.000 EUR
lin Worten: fweihundertzweiundflnfzigtausend Euro).

Heppenheim, den 11.03.2026

Cutachterausschuss fir Immobillenwerte

fur den Bareich der Landkreise Bergstrafe, Darmstadt-Dieburg,
Crok-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises

gez. Braver

standiger Vertreter des Vorsitzenden
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1
Uberértliche Lage:

Ausschnitt aus der Topografischen Karte im Malistab 1: 25.000

Anlage 2
Lage im Ort:
Luftbildkarte im Malistab 1:5.000

Anlage 3
Lage Im Ort:
Ausschnitt aus Prasentationsgrafik Im Malistab 1: 7.500

Anlage 4
Nachbarschaft!

Aus den Liegenschaftsdaten im Mafistab 1: 1.000

Flir Anlage 4 gilt Ausgabe aus der Datenbank des Kompetenz Centers Geolnformationsmanagement. Nicht fir farmilche Ge-
nehmigungaverfahren geeigner, Datengrundlage Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geolnformationen

Anlage 5

Bilder des Bewertungsobjekts

Anlage 6

Beschreibung des Gebdudestandards aus Anlage 4 der ImmaWerty

Anlage 7

Grundrisse wnd Schritt
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HESSEN Anlage 2 Lage im Ort Datum’ 27.08 2025

3J0-HP-02-09-04-8-2025#109

Mafllstab 1: 5000 Gemarkung: Neustadt




Datum: 27.08.2025







HESSEN

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

{Aufnahmen vom Tag der Ortsbesichtigung)

Blick auf das Wohnhaus von der Strale aus

Rickwdrtige Ansicht des Objektes

Cemarkung: Neustadt
Lage: Odenwaldring 5
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Anlage 7 Grundrisse und Schnitt des Bewertungsobjektes

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

sauestens zu beachten und einzuhallun

| Dle vorgenommene Anderung Ist pr

Schnitt

Cermarkuna: Neustadt
Lage: Odenwaldring 5

Seite 1 von 3




Anlage 7 Grundrisse und Schnitt des Bewertungsobjektes
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E 30-HP-02-09-04-8-2025#109
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Untergeschoss

Gemarkung: Newstadt Seite 2 3
]
Lage: Odenwaldring 5 siE S van
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Beglaubigungsvermerk

Hiermit wird amtlich beglaubigt, dass die vorstehende Abschrift mit der Urschrift des
Gutachtens mit dem Geschaftszeichen 30 WP 02-09-04 B 2025#109 ubereinstimmi.

Heppenheim, den 11.03.2026

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Amt fur Bodenmanagement Heppenhaim

Im Auftrag
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