Dipl.-Ing.

Daniel Arfeller

Buro fur Immobilienbewertung

Zertifizierter Sachverstandiger fir die Markt-
und Beleihungswertermittiung, ZIS Spreng-
netter Zert (S) auf Grundlage der Zertifizie-
rungsregeln der Sprengnetter Zertifizierung
GmbH und der DIN EN ISO/IEC 17024:2012

Auftraggeber: Sachverstandigenbiiro Arfeller
Amtsgericht Seligenstadt Burgstrae 11 f _
Klein-Welzheimer-Strale 1 60316 Frankfurt am Main
63500 Seligenstadt Telefon: 069 48 00 54 15
Az.: 43 K 5/25 E-Me.lil: info@arfeller.com
Web: www.arfeller.com
Zweck: Az.: 2506 061
Verkehrswertfeststellung in einem Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft Datum:  12.09.2025

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fir das mit
landwirtschaftlich nutzbaren Gebauden bebaute und als Weideland ge-

nutzte Grundstlick in 63110 Rodgau - Jugesheim, Auf die Landwehr

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Jiigesheim 5553 1 Jigesheim 20 114 3.828 m?

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 26.06.2025 ermittelt mit

rd. 24.800 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. der Anlagen. Das Gutachten wurde als Pdf-Datei und

in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit landwirtschaftlich nutzbaren Ge-
bauden
Objektadresse: Auf die Landwehr (Flurname)

63110 Rodgau - Jugesheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Jugesheim,
Blatt 5553, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Jugesheim,
Flur 20,
Flurstick 114
(Flache 3.828 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Seligenstadt
Klein-Welzheimer-Stralte 1
63500 Seligenstadt
Auftrag vom 08.06.2025 (Datum des Auftrageingangs)

Eigentlimer: zum Zwecke dieser Wertermittlung anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft

Wertermittlungsstichtag: 26.06.2025

Qualitatsstichtag: 26.06.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 26.06.2025

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde eine AufRen- und Innenbesichtigung des Objekts

durchgefuhrt. Die Objekte konnten dabei vollstandig in Au-
genschein genommen werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Eigentimer, der Sohn der Eigentimerin, der Rechts-
anwalt des Eigentumer, die Frau des Eigentumers, der Va-
ter der Eigentiimer und der Sachverstandige

Bewertungsobjekt: Auf die Landwehr, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 4
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:

e Baulastenauskunft vom 27.05.2025;

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 02.05.2025;
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.04.2025.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:

o aktueller Flurkartenauszug mit Lizenz;

e Berechnung der Nutzflachen;

¢ Auskunfte der Stadt Rodgau;

¢ Ausklinfte des Gutachterausschusses.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

o Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden, das Objekt ist eigengenutzt.

¢ Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflihrt.

e Maschinen und / oder Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor gem. § 97/98 BGB, die nicht
mitgeschatzt wurden, sind tlw. vorhanden (nédhere Angaben im Anschreiben).

o Verdacht auf Hausschwamm oder andere Altlasten besteht nicht.

¢ Baubehordliche Beschrankungen und / oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

¢ Eine Hausverwaltung nach § 26 WEG ist nicht vorhanden

Bewertungsobjekt: Auf die Landwehr, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 5
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
21.1 GroRraumige Lage
Bundesland: Hessen
Kreis: Landkreis Offenbach
Ort und Einwohnerzahl: Stadt Rodgau (ca. 45.000 Einwohner);
Stadstteil Jugesheim (ca. 12.000 Einwohner)
Uberdrtliche Anbindung / Entfernun- nachstgelegene gréRere Stadte:
gen: Offenbach, Darmstadt, Frankfurt (ca. 25-38 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 63 km entfernt)

Bundesstralen:
B 45 (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 3 (ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
Rodgau — Dudenhofen (ca. 0,5-1 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 33 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage: Aulenbereich von Rodgau - Jigesheim;
Lage im Landschaftsschutzgebiet;
Ortsrand Jugesheim in fulllaufiger Entfernung (ca. 500 m)

Art der Nutzungen im Ortsteil: landwirtschaftliche Nutzungen
Beeintrachtigungen: ggf. landwirtschaftliche Immissionen
Topografie: relativ eben

2.2 Gestalt und Form

mittlere Breite: ca.24,5m

mittlere Tiefe: ca. 158 m

Grundstucksgrofe: 3.828 m?

Bemerkungen: relativ regelmaRige Grundsticksform

Bewertungsobjekt: Auf die Landwehr, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 6
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Ausrichtung:

Erschlieung:

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Boden, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Das Grundstick hat eine Ost-West-Ausrichtung

Das Grundstick ist zweiseitig Uber Wirtschaftswege an der
Ost- und Westseite des Grundsticks erschlossen. Die
HaupterschlieRung erfolgt Gber die Ostseite.

befahrbarer Wirtschaftsweg

Fahrbahn aus Asphalt, ostlicher Wirtschaftsweg mit Schot-
ter, Ubergang in einen unbefestigten Wiesenweg

keine Anschlusse an offentliche Ver- und Entsorgungslei-
tungen; vorhandener Brunnen nicht mehr in Funktion

keine Grenzbebauung der Gebaude;
eingefriedet durch Zaun und Hecken

gewachsener, normaler Boden;
keine Grundwasserschaden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsicht-
lich Altlasten liegen nicht vor. Die Untersuchung und Be-
wertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich Altlasten ge-
héren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorge-
nommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsob-
jekt als altlastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Boden- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in
die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflos-
sen ist. Dartber hinausgehende vertiefende Untersuchun-
gen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
14.04.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Jugesheim, Blatt 5553, keine Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggaf. valutierende Schulden bei einer Preis-(Erlds)-auftei-
lung sachgemal berucksichtigt werden.

nicht eingetragen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginsti-
gende) Rechte, besondere Mietbindungen sowie Verunrei-
nigungen (z.B. Altlasten) wurden im Ortstermin nicht be-
kannt. Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt. Diesbezlgliche
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu bertcksichtigen.

Bewertungsobjekt:

Auf die Landwehr, 63110 Rodgau - Jigesheim
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-

nis: tenverzeichnis vom 27.05.2025 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Regionalen FIa-
plan: chennutzungsplan dargestellt als

¢ Vorranggebiet Regionaler Griinzug,

e Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas),

o Flache fir die Landbewirtschaftung,

o Grinflache.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Gemal Auskunft der Eigentimer wurden die Gebaudeteile Uberwiegend als privilegierte Vorhaben
(Schafzucht) genehmigt mit der Auflage des Riickbaus bei Aufgabe der Tierhaltung (Az. Bau-
genehmigung Nr. 611 11 393 78 vom 03.09.1979 — Neubau Schafstall und Hundezwinger). Die
Ubrigen Gebaudeteile wurden gemaf Auskunft der Eigentimer nicht genehmigt. Die Wertermittlung
wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Die Ubereinstimmung des aus-
geflhrten Vorhabens mit den Bauzeichnungen der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen im Zusammenhang mit einem privilegierten, land-
wirtschaftlichen Betrieb als genehmigungsfahig nach § 35 BauGB betrachtet.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks- Flache fur die Landwirtschaft (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV
qualitat): 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstlck ist bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei (landwirtschaftliches Grundstick).

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingeholt oder im Internet recherchiert.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit landwirtschaftlichen Gebauden bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung) und dient als Weideland. Das Objekt ist eigengenutzt.

Bewertungsobjekt: Auf die Landwehr, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 8
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefluhrt.

3.2 Halle

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: eingeschossige Gerate- und Lagerhalle, tlw. offen
Baujahr: ca. 1982 (gemafy Angaben der Eigentliimer)
AulRenansicht: Verbretterung, tiw. Folie

Flache: rd. 40 m? Nutzflache

3.2.2 Aligemeine Gebaudekonstruktion, Ausstattung und Zustand

Konstruktionsart: Holzkonstruktion

Umfassungswande: Holz

Innenwande: nicht vorhanden

Dachkonstruktion: flaches Pultdach aus Holzkonstruktion;

Eindeckung aus Eternit-Wellplatten;
Regenrinnen aus Blech

Elektroinstallation: nicht vorhanden
Taren/Tore/Fenster: kein Tor vorhanden

Boden: keine Befestigung
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist einfach.

Bewertungsobjekt: Auf die Landwehr, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 9
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3.3 Hundezwinger
3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: eingeschossiger Hundezwinger mit 3 Kafigen und Auslauf
sowie Heulager

Baujahr: ca. 1979 (gemaly Angaben der Eigentliimer)
Aulenansicht: Verbretterung
Flache: rd. 105 m? Nutzflache

3.3.2 Aligemeine Gebaudekonstruktion, Ausstattung und Zustand

Konstruktionsart: Betonfundamente, Betonplatte, Holzkonstruktion
Umfassungswande: Holz
Innenwande: Holzwande;

Kafigauslauf mit Gitterzdunen getrennt

Dachkonstruktion: flaches Pultdach aus Holzkonstruktion;
Eindeckung aus Eternit-Wellplatten, mit Trapezblech er-
neuert (auf den Eternitplatten befestigt)

Elektroinstallation: nicht vorhanden

Tlren/Tore/Fenster: Stahlgitterttiren, Lichtéffnungen mit Gitter
Boden: Betonboden, Betonplatten aul3en
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist einfach.

3.4 Stall mit Lager
3.4.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: eingeschossiger Stall (Schafe) mit Lager
Baujahr: ca. 1979, Anbau (Lager) ca. 1993
Aulenansicht: Verbretterung

Flache: rd. 102 m? Nutzflache

3.4.2 Allgemeine Gebaudekonstruktion, Ausstattung und Zustand

Konstruktionsart: Holzkonstruktion, Betonfundamente
Umfassungswande: Holz, tiw. Wellplatten

Innenwande: Holzwande, tlw. Unterteilung mit Holzgittern
Dachkonstruktion: Satteldach aus Holzkonstruktion;

Eindeckung aus Eternit-Wellplatten

Bewertungsobjekt: Auf die Landwehr, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 10
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Elektroinstallation:

Turen/Tore/Fenster:

Boden:

Allgemeinbeurteilung:

3.5 Ponystall

nicht vorhanden

Holztlren;
tlw. einfache Fenster, tlw. Lichtéffnungen

Lehm oder Sand, keine besondere Befestigung

Der bauliche Zustand ist einfach.

3.5.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:
Baujahr:
Aulenansicht:

Flache:

eingeschossiger Ponystall
ca. 2001 (gemafy Angaben der Eigentlimer)
Verbretterung, tlw. Dachpappe

rd. 21 m? Nutzflache

3.5.2 Alilgemeine Gebaudekonstruktion, Ausstattung und Zustand

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:

Dachkonstruktion:

Elektroinstallation:

Turen/Tore/Fenster:

Boden:

Allgemeinbeurteilung:

3.6 Gartenhaus

Holzkonstruktion
Holz
nicht vorhanden

Pultdach aus Holzkonstruktion;
Eindeckung aus Eternit-Wellplatten, tlw. schadhaft

nicht vorhanden

Holzturen;
tlw. einfache Fenster mit Kunststoffscheiben

Lehm, keine Befestigung

Der bauliche Zustand ist sehr einfach.

3.6.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
einfaches Gartenhaus mit vorliegender Terrasse aus Holz

Gebaudeart:
Baujahr:
AuRenansicht:

Flache:

ca. 2000 (gemafny Angaben der Eigentlimer)
Holzvertafelung

rd. 12 m? Nutzflache

Bewertungsobjekt:

Auf die Landwehr, 63110 Rodgau - Jigesheim
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3.6.2 Allgemeine Gebaudekonstruktion, Ausstattung und Zustand

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:

Dachkonstruktion:

Elektroinstallation:

Turen/Tore/Fenster:

Boden:

Allgemeinbeurteilung:

3.7 Offenstall

Holzkonstruktion
Holz
nicht vorhanden

Satteldach aus Holzkonstruktion;
Eindeckung aus Bitumenbahnen

nicht vorhanden

Holztir mit Glaseinsatz;
einfaches Holzfenster mit Einfachverglasung

Holz

Der bauliche Zustand ist einfach.

3.7.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:
Baujahr:
AuRenansicht:

Flache:

Offenstall
ca. 2000 (gemaf Angaben der Eigentliimer)
tlw. Verbretterung, tlw. Folie und Holzplatten

rd. 30 m? Nutzflache

3.7.2 Alilgemeine Gebaudekonstruktion, Ausstattung und Zustand

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:

Dachkonstruktion:

Elektroinstallation:

Tilren/Tore/Fenster:

Boden:

Allgemeinbeurteilung:

Holzkonstruktion
Holz
Trennwande aus Holzkonstruktion

Pultdach aus Holzkonstruktion;
Eindeckung aus Eternit-Wellplatten

nicht vorhanden

einfache Holztore;
Trenntor aus Stahlkonstruktion

Lehm, keine Befestigung

Der bauliche Zustand ist sehr einfach.

Bewertungsobjekt:

Auf die Landwehr, 63110 Rodgau - Jigesheim
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3.8  AuBenanlagen

Weide/Grlinland, eingefriedet mit Zaun, Hecken und tlw. Elektrozaun
kleiner Huhnerkafig, kleiner Entenstall, weitere, einfache Nebengebaude;
Bodenbefestigung (Rasengittersteine, Lehm, Sand);

Einfriedung (Zaun, Hecken, Stahltor);

landwirtschaftliche Abstellflache;

Baumbestand;

Aulenanlagen insgesamt in pflegebedirftigem Zustand.

Bewertungsobjekt: Auf die Landwehr, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 13
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit landwirtschaftlich nutzbaren Gebauden bebaute und
als Weideland genutzte Grundstiick in 63110 Rodgau - Jigesheim, Auf die Landwehr, zum Werter-
mittlungsstichtag 26.06.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Jiigesheim 5553 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Jiigesheim 20 114 3.828 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte tUb-

cherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)

Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstlcksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwert-
bar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 4,50 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Grundstuicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 26.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-

sticks angepasst.

landwirtschaftliche Flache
keine Angabe

26.06.2025
landwirtschaftliche Flache
3.828 m?

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsfreier Bodenrichtwert = 4,50 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.06.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 4,50 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 3.828 X 1,000
Entwicklungsstufe | landwirtschaftliche landwirtschaftliche X 1,000
Flache Flache
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 4,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 4,50 €/m?
Flache X 3.828 m?
beitragsfreier Bodenwert = 17.226,00 €
rd. 17.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 26.06.2025 17.200,00 €.

Bewertungsobjekt:

Auf die Landwehr, 63110 Rodgau - Jigesheim
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4.4 Sachwertermittlung
4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufdenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstlicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das 6értliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berlcksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert®
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanz-
werte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstucke
anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigrofie.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung Halle Hundezwinger Stall

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 196,00 196,00 196,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 40,00 m? 105,00 m? 102,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 0,00 € 0,00 €

zelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 7.840,00 € 20.580,00 € 19.992,00 €

lichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 26.06.2025 (2010 = 100) 187,2/100 187,2/100 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 14.676,48 € 38.525,76 € 37.425,02 €

lichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 14.676,48 € 38.525,76 € 37.425,02 €

chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre 30 Jahre 30 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 5 Jahre 8 Jahre 5 Jahre

e prozentual 83,33 % 73,33 % 83,33 %

e Faktor 0,1667 0,2667 0,1667

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 2.446,57 € 10.274,82 € 6.238,75 €

Gebidudebezeichnung Ponystall Gartenhaus Offenstall

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 292,00 196,00 292,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 21,00 m? 12,00 m? 30,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 0,00 € 0,00 €

zelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 6.132,00 € 2.352,00 € 8.760,00 €

lichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 26.06.2025 (2010 = 100) 187,2/100 187,2/100 187,2/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 11.479,10 € 4.402,94 € 16.398,72 €

lichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 11.479,10 € 4.402,94 € 16.398,72 €

chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre 30 Jahre 30 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 0 Jahre 0 Jahre 3 Jahre

e prozentual 100,00 % 100,00 % 90,00 %

e Faktor 0 0 0,1

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 0,00 € 0,00 € 1.639,87 €
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 20.600,01 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 22.600,01 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 17.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 39.800,01 €
Sachwertfaktor x 0,80
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 31.840,01 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.000,00 €
Sachwert = 24.840,01 €
rd. 24.800,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir durchgefihrt. Die
Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Aus-

gabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr ange-

setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Halle
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
» Standard <3 x 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 196,00 €/m? BGF
rd. 196,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebadude: Hundezwinger
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
» Standard < 3 x 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 196,00 €/m? BGF
rd. 196,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Stall
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
» Standard < 3 X 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 196,00 €/m? BGF
rd. 196,00 €/m? BGF

Bewertungsobjekt: Auf die Landwehr, 63110 Rodgau - Jigesheim Seite 21



Sachverstandigenbiro Arfeller, Burgstral3e 11 f. 60316 Frankfurt am Main 43 K 5/25

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Ponystall
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Pferdestalle

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 365,00 100,0 365,00
4 520,00 0,0 0,00
5 625,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 365,00
gewogener Standard = 3,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 365,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
» Standard < 3 x 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 292,00 €/m? BGF
rd. 292,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Gartenhaus
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
» Standard < 3 X 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 196,00 €/m? BGF
rd. 196,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Offenstall
Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Pferdestalle

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 365,00 100,0 365,00
4 520,00 0,0 0,00
5 625,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 365,00
gewogener Standard = 3,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 365,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
» Standard < 3 x 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 292,00 €/m? BGF
rd. 292,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf
die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regi-
onalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl.
der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erganzung)).
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schatzung (Zeitwert Einfriedung, div. Kleinaufbauten) 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5
entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bertcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

¢ der verfluigbaren Angaben des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt.

Aufgrund diverser Risiken (insb. Rickbau nach Aufgabe der Nutzung) und der Marktsituation fir
vergleichbare Flachen wird der Sachwertfaktor mit 0,8 geschatzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten/ Risiko -7.000,00 €

e abgezinste Freilegungskosten, tlw. Direktkosten zur -7.000,00 €
Freilegung Uberalterter, nicht genehmigter Bauteile

Summe -7.000,00 €
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4.5 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tUblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 24.800,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit landwirtschaftlich nutzbaren Gebauden bebaute und als Weideland
genutzte Grundstiick in 63110 Rodgau - Jligesheim, Auf die Landwehr,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Jigesheim 5553 1
Gemarkung Flur Flurstick
Jigesheim 20 114

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 mit rd.

24.800 €

in Worten: vierundzwanzigtausendachthundert Euro
geschatzt.

Der ermittelte Wert geht von einem normal geraumten Grundstiick (besenrein) und einer pri-
vilegierten Nutzung, wie die genehmigte, aus. Tiere und eventuelles Zubehor sind nicht Be-
standteile des ermittelten Wertes.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-

grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Frankfurt am Main, den 12. September 2025
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Buirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] aktueller Immobilienmarktbericht des Amtes fir Bodenmanagement
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5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
11.03.2025) erstellt.

5.4 Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis ma-
ximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen ma-
ximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Anlagen
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6.2 StraBenkarte
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6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

ca. 1:1.000, Bewertungsobjekt markiert

untere Leimenkaute
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] 1
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6.5 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

ohne Malstab, ungefahre Lage des Bewertungsobjekts rot markiert

Quelle: Burger-GIS, Landkreis Offenbach bzw. Planungsverband
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6.6 Luftbild

ohne Malstab, ungefahre Lage des Bewertungsobjekts rot markiert
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6.7 Fotostandpunkte
ca. 1:500, Bewertungsobjekt und Fotostandpunkte markiert
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Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet
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6.8 Fotos

1 Blick auf das Grundstlick von Westen

2 Pferdekoppel/Weide, Blick nach Weten
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-

3 Offnstall, Rickansicht

\

L
4 Innenansicht Offenstall
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6 Kleintierstall (Wachteln)
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7 Auslauf Ganse
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10 Schafstall mit Lager
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11 Maschinenhalle
12 Ponystall
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16 Lager
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17 Innenansicht Schafstall

18 Innenansicht Schaftall
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20 Blick zum Grundstlickszugang
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22 Heulagr
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23 Innenansicht Heulager '

24 a Innenansicht Ponystall 24 b Pferdebox
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26 Grundstlckstor Westseite
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6.9 Gebaudeiibersichtsplan

ohne Malistab, Lageplan um ungefahre Lage von Gartenhaus und Offenstall blau erganzt

uf die

Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet
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6.10 Plane
6.10.1 Grundriss Schafstall und Hundezwinger

ohne Malistab, die Gebaude wurden tlw. um Anbauten erganzt
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6.10.2 Schnitt Hundezwinger und Schafstall

ohne Mafstab, die Gebaude wurden tlw. um Anbauten erganzt
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