NASEDY

Amtsgericht Langen; AZ: 7 K 2/25

1. Einfamilienhaus
(Doppelhaushalfte)

2. Hausnahes Gartenland

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D - 65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

Posseltstrale 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail: ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

10.09.2025

GUTACHTEN

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

1.
des mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebau-
ten Grundstiicks

Flur 10, Flurstlick 172/1, Gebaude- und Freiflache, 200 m?
Frankfurter StraBe 71, 63303 Dreieich

sowie

2.
des unbebauten Grundstiicks

Flur 10, Flurstiick 172/2, Landwirtschaftliche Flache, 237 m?2
Frankfurter Strae, 63303 Dreieich

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 25.06.2025

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNGEN

Amtsgericht Langen
AZ: 7 K 2/25

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
25.06.2025 (Tag der Ortsbesichti-
gung)

Nur AuRenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Lage:

Grundstuicksgrofie:
Gebaudebaujahr:
Detailangaben:
Kfz-Stellplatze:
Objektzustand:
Vermietungssituation:
Vorlaufiger Verfahrenswert:
Sicherheitsabschlag:
Verfahrenswert (Sachwert) rd.:
Verkehrswert (Marktwert):

Kaufpreis/m? Wohnflache rd.:

o

Mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebautes Grundstiick
Frankfurter Straf3e 71 in 63303 Dreieich
Sprendlingen, mittlere Wohnlage
200 m? (gemal Grundbuch)
Ca. 1958 (gemal Auskunft Bauamt)
5 Zimmer (gem. Grundriss), Wohnflache 110,62 m?
Auf dem Grundstiick vorhanden.
Baujahresbezogener gepflegter Zustand gem. Auflenansicht
Eigennutzung (Annahme des SV)
384.488,00 €
20.000,00 € (da nur Aufienbesichtigung)
364.000,00 € *
364.000,00 €

3.475,00 €~
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2,

Amtsgericht Langen
AZ: 7 K 2/25

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: -

25.06.2025 (Tag der Ortsbesichti- q

gung) 167

J . J

Wertermittlungsobjekt: Unbebautes Grundstiick (Gartenland) - Flst. 172/2

Adresse: Frankfurter Strafle in 63303 Dreieich

Lage: Dreieich-Sprendlingen, mittlere Wohnlage

Grundstuicksgrofie: 237 m? (gemal Grundbuch)

Detailangaben: Hinterland-Grundsttick/Arrondierungsflache
ohne eigenen Zugang zum offentlichen Verkehrsraum, ErschlieRung
dinglich und rechtlich nicht gesichert; derzeit erfolgt der Zugang und
die Nutzung als Gartenland durch das vorgelagerte Grundstick Flst.
172/1

Vermietungssituation: Eigennutzung (Annahme des SV)

Verfahrenswert (Vergleichswert) rd.:  64.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 64.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Langen (Hessen)
- Vollstreckungsgericht -
Zimmerstralle 29, 63225 Langen (Hessen)
Aktenzeichen: 7 K 2/25
Auftrag: Vom 12.05.2025
Beschluss: Vom 12.05.2025
In der Zwangsversteigerungssache
betreffend die im Grundbuch von Sprendlingen Blatt 6430 eingetrage-
nen Grundsticke
Versteigerungsobjekte: Lfd. | Gemarkung Flur | Flur- Wirtschaftsart und Lage | Grolie
Nr. stick m?
1 Sprendlingen |10 | 172/1 Gebdude- und Freifla-| 200
che, Frankfurter Str. 71
2 Sprendlingen |10 172/2 Landwirtschaftliche 237
Flache, Frankfurter
StralRe
XXXXX
- Schuldner -
ist die Zwangsversteigerung angeordnet. ...
2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts: [ 1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Ausdruck aus dem Grundbuch von Sprendlingen Blatt 6430
[ 3]

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Unterlagen der betr. Glaubigerin: [ 4] Grundrisse (Bestandsaufnahme) von 2022
[ 5] Wohnflachenberechnung von 2022

Unterlagen des Schuldners: Nichtzutreffend

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen: [ 6] Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Kreis Offenbach, Bau-
aufsicht
[ 71 Auskunft aus der Liste der Kulturdenkmaler in Hessen; Landes-
amt fir Denkmalpflege Hessen, online-Abfrage
[ 8] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Geoportal
Hessen; online-Abfrage
[ 9] Schriftliche Auskunft zur Bauleitplanung; Stadt Dreieich, Stadt-
und Verkehrsplanung
[10] Schriftliche Auskunft zur ErschlieRungsbeitragssituation; Stadt
Dreieich, Bauverwaltung und Liegenschaften
[11] Telefonische Auskinfte der Bauverwaltung der Stadt Dreieich
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23

Ortsbesichtigungen

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

Amtsgericht Langen, AZ: 7 K 2/25; Verkehrswertgutachten
Einfamilienhaus (DHH) u. Gartengrundstiick, Frankfurter Stral3e 71, 63303 Dreieich
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 25.06.2025

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2

Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

2413

Bauordnungsrecht

Anmerkung:

1

bzgl. Bauakte/Objektunterlagen
[12] Sonstige Internetrecherchen

25.06.2025
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))
25.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Bei der Ortsbesichtigung war der mit Einwurfeinschreiben geladene
Eigentimer nicht anwesend. Die Innenrdume des Wohngebdudes
sowie die landwirtschaftliche Flache konnten daher nicht in Augen-
schein genommen werden. Das Gutachten wird auftragsgemafl auf
Grundlage des dulReren Anscheins und der vorliegenden Objektunter-
lagen erstattet.

Fur die Bewertungsgrundstiicke sind derzeit keine Baulasten im Bau-
lastenverzeichnis eingetragen.

Die Bewertungsgrundstlicke befinden sich im nicht beplanten Innen-
bereich. Bauvorhaben sind demnach gemaf § 34 BauGB zu beurtei-
len. Es sind die Stellplatzsatzung 2023 sowie die Vorgartensatzung
der Stadt Dreieich 2023 zu beachten.

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 der Region Frankfurt-
RheinMain ist der die Bewertungsobjekte betreffende Bereich als
gemischte Bauflache dargestellt'

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Der Unterzeichner hat bei der
Stadt Dreieich Einsicht in die entsprechende Bauakte beantragt.
Gemal telefonischer Auskunft der Behorde liegen weder bei der
Bauverwaltung noch im Archiv der Bauaufsicht bzw. beim Landkreis
Offenbach Bauakten bzw. Objektunterlagen zum bebauten Grund-
stuck Flst. 172/1 vor.

RegFNP Hauptkarte, Planstand 31.01.2025; https://mapview.region-frankfurt.de/maps/resources/apps/RegioMap/index.html
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241.4 Entwicklungszustand

Fist. 172/1

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

ErschlieRungsbeitragssituation:

Fist. 172/2

Entwicklungszustand (Grundstucks-
qualitat):

Beurteilung der wirtschaftlichen
Verwertbarkeit:

241.5 Denkmalschutz

Denkmalschutz:

Hinweis:

2

https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe
andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Baureifes Land

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Dreieich wird das Bewer-
tungsgrundstuck Flur 10, Flst. 172/1, durch eine offentliche Stralle
und durch 6ffentliche Abwasseranlagen erschlossen. Es lasten keine
Beitrdge und Abgaben fur ErschlieRungsanlagen auf dem Grund-
stlck.

Resultierend wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffent-
lichen Abgaben, Beitrage und Gebiihren, die mdoglicherweise wertbe-
einflussend sein kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrs-
wertermittiung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen
baulichen Anlagen betreffenden ortslblich erschlossenen und er-
schlieRungsbeitragsfreien Grundstickszustand ausgegangen.

Da das Grundstuck Flst. 172/2, derzeit als Garten genutzt, keine
Anbindung an eine 6ffentliche Verkehrsflache hat, ist es derzeit nicht
bebaubar. Ohne gesicherte Erschlieung (§ 4 BauGB) handelt es
sich nicht um vollwertiges Bauland. Es fallt daher nicht in die Katego-
rie ,Bauland“ oder ,Rohbauland®, sondern ist als ,Gartenland“ zu
bewerten.

Das Grundstiick ist faktisch nur fir Eigentimer*innen angrenzender
Grundstiicke interessant (z. B. zur Erweiterung der Gartenflache oder
als Zukaufsflache).

In wirtschaftlicher Einheit mit dem Vordergrundstick erhéht es den

Nutzwert, separat betrachtet ist die Marktgangigkeit stark einge-
schrankt.

Die betreffenden Grundstliicke sind nicht in der Liste der Kultur-
denkmaler in Hessen gelistet.2

Zufallige archaologische Funde unterliegen dem Hessischen Denk-
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2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Sprendlingen, Blatt
6430

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentiimer)

Abteilung Il (Lasten und Beschran-

kungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

24.2.2 Vermietungssituation

malschutzgesetz (HDSchG) und sind unverziiglich den zustandigen
Behorden bzw. dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen zu mel-
den.

Letzte Anderung 17.02.2025; Amtlicher Ausdruck vom 18.02.2025

Laufende Nummer der Grundstiicke

1 Gemarkung Sprendlingen, Flur 10, Flurstlick 172/1, Lieg.B. 1332,
Gebaude- und Freiflache, Frankfurter Strafte 71, GroRe 200 m?

2 Gemarkung Sprendlingen, Flur 10, Flurstick 172/2, Lieg.B. 1332,
Landwirtschaftsflache, Frankfurter Stralle, GréRe 237 m?

Laufende Nummer der Eintragungen zu laufende Nummer 1,2 der
Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

4  XXXXX
geb. am XX XX.XXXX

Lfd. Nummer der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1,2 der betroffenen Grund-
stlcke im Bestandsverzeichnis

2  Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Langen —
Zwangsversteigerungsgericht -, 7 K 2/25); eingetragen am
17.02.2025. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemal wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Angaben/Unterlagen Uber die Nutzung der Grundstiicke (Vermietung/Eigennutzung) liegen nicht vor.

2423 Gewerbliche Nutzung

Ein Hinweis auf eine gewerbliche Nutzung der Grundstiicke ergab sich bei der Ortsbesichtigung nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN

31 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)
Regierungsbezirk: Darmstadt

Landkreis: Offenbach

Ort: Dreieich

Einwohner*innen ca.: 41.692 (Stand 31.12.2024)3
Flache rd.: 53,28 km?

Hoéhenlage: 170 m 4. NHN

Die Stadt Dreieich liegt zwischen Frankfurt am Main (ca. 20 km ndérdlich) und Darmstadt (ca. 20 km sudlich).
Die Stadt ist die zweitgroRte Kommune des Landkreises Offenbach. Sie wurde 1977 im Zuge der Gebietsre-
form in Hessen aus den ehemals selbstéandigen Stadten Buchschlag, Sprendlingen, Dreieichenhain, Gotzen-
hain und Offenthal gebildet. Die fiinf Stadtteile reihen sich entlang des Hengstbachs aneinander, der das
Stadtgebiet von Nordwesten nach Sidosten durchzieht.

Das Stadtgebiet wird von der A 661 durchquert, im Westen besteht Anschluss an die A 5 und im Norden
Anschluss an die A 3. Die Grof3stadte Frankfurt am Main, Offenbach am Main und Darmstadt sowie der in-
ternationale Flughafen Frankfurt/Rhein-Main sind in wenigen Minuten erreichbar. Die Stadt liegt im Gebiet
des Rhein-Main-Verkehrsverbundes, Bus- und Bahnlinien gewahrleisten Verbindungen der Stadtteile unter-
einander als auch ins Umland.

Dreieich verfugt Uber eine gute bildende, soziale, medizinische und 6ffentliche Infrastruktur. Mehrere Kinder-
tageseinrichtungen, alle gangigen Schulformen, zahlreiche Einrichtungen aus Einzelhandel und Gastronomie
sind vorhanden. Eine Vielzahl an Veranstaltungen, u.a. aus dem kulturellen und sportlichen Bereich sorgen
fur ein breites Freizeitangebot.

Mit finf Gewerbegebieten ist Dreieich Sitz zahlreicher nationaler und internationaler Unternehmen mit einem
starken Mittelstand sowie vielen Handwerksbetrieben.

Dreieich wird dem Demografietyp 5 zugeordnet.* Hierzu zéhlen regional bedeutende, iberwiegend kleinere
Stadte und Gemeinden mit stabiler Bevdlkerungsentwicklung durch Zuwanderung, durchschnittlicher Kauf-
kraft, geringen Armutslagen und Bedeutung als Arbeitsort fir das Umland.

3.1.2 Innerortliche Lage

Die Bewertungsgrundsticke befinden sich im Norden von Sprendlingen. Sprendlingen ist der grof3te und
vermutlich auch alteste Stadtteil und auch Dreieichs Verwaltungssitz. Das Grundstlck Flst. 172/1 liegt direkt
an der L 3317 (Frankfurter Strale), der Nord-Sud-Achse ins Zentrum, wahrend das Grundstick Flst. 172/2
ohne direkten Zugang zur Stral’e im Osten an dessen 6stlicher Grundstlicksgrenze angrenzt. Die Nachbar-
schaftsbebauung der Bewertungsobjekte besteht (iberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern, z.T. mit
Gewerbeeinheiten und Mehrfamilienhausern. In der fuBlaufigen Umgebung befinden sich Einkaufsmdglich-
keiten und Bushaltestellen. Kindertagesstatten und Schulen liegen ca. 500 m westlich. Das Zentrum Sprend-
lingens ist ca. 800 m entfernt. Die innerdrtliche Lagequalitat findet unter Berlicksichtigung des Umfeldes, der
Infrastruktur und der Verkehrsimmissionen eine mittlere Bewertung.

Hessisches Statistisches Landesamt; Einwohnerzahlen auf Grundlage des Zensus 2022

4 Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de
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3.2 Grund und Boden

3.21 Oberflachengestalt etc.

Flurstiick 172/1

Topografie:
Grundstiicksform:

Flache:
Lange (Stralenfront) ca.:

Mittlere Grundstulickstiefe ca.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

Flurstiick 172/2

Topografie:
Grundstiicksform:

Flache:
Lange (StralBenfront) ca.:

Mittlere Grundstulickstiefe ca.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Strale

ErschlieRung:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Uberwiegend ebene Oberflache
Nahezu rechteckige Grundstiicksform

200 m? (gem. Grundbuch)
9m
22m

Nicht erkennbar.

Das Grundstiick ist mit einer Doppelhaushalfte bebaut.

Uberwiegend ebene Oberflache
Nahezu rechteckige Grundstiicksform

237 m? (gem. Grundbuch)
9m
25m

Das Grundstlck ist ein Hinterliegergrundstlick ohne direkten Zugang
zum offentlichen Verkehrsraum. Es grenzt an die Grundstlicke Flste
172/1,172/4, 173/3 und 167/4.

Nicht erkennbar.

Zugang zum Wohnhaus (Fist. 172/1) erfolgt Uber die Frankfurter
StralRe. Der Unterzeichner geht davon aus, dass auch die technische
ErschlieBung des Grundstiicks Flst. 172/1 (Ver- und Entsorgungsan-
schliisse etc.) Uber die Frankfurter Stral3e erfolgt.

Zugang zum Hinterliegergrundstlick (FlIst. 172/2) erfolgt derzeit tiber
das Grundstlck FlIst. 172/1 (Annahme des SV).

Die Frankfurter StraRe gestaltet sich auf Héhe der Bewertungsgrund-
stlcke als vollstdndig ausgebaute, asphaltierte und in beide Richtun-
gen befahrbare Verbindungsstralle. Gehwege sind beidseitig vor-
handen. Kfz-Parkmdglichkeiten stehen im StralRenbereich in be-
grenztem Umfang in Form von markierten Parkstreifen zur Verfi-

gung.

Einschrankungen sind nicht bekannt.
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3.2.3 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

3.24 Gewasserangrenzung,

Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

3.2.5 Umgebungslarm

StraRenlarm PLUS LDEN (24 h)g:

Stralenlarm PLUS Lnight (22-6 Uhr)7:

Hinweis:

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kénnen.

Eine Auskunft aus dem Altflachen-Informationssystem Hessen
(ALTIS) wurde vom Amtsgericht Langen eingeholt.

Der Unterzeichner unterstellt fir diese Wertermittlung, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne un-
berlcksichtigt bleiben. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch
das Gutachten entsprechend zu andern.

Eine Gewasserangrenzung und/oder Hochwasserrisiko besteht im
Bereich der betreffenden Grundstticke nicht.

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoin-
formation / Datenaufbereitung und -bereitstellung: Hessisches Landesamt flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie | © HLNUG®

Entlang der Frankfurter StraBe bestehen gemal Larmkartierung
2022 grundsatzlich Larmpegel von 65 - 74 db(A).

Im Bereich der Bewertungsgrundstiicke wurden folgende Larmpegel
gemessen:

Flst. 172/1: 60 — 64 dB(A)
Flst. 172/2: 55 — 59 dB(A)

Fist. 172/1: im 6stlichen Grundstiicksbereich 55 — 59 dB(A), im west-
lichen Grundstlicksbereich 45 — 54 dB(A)
Fist. 172/2: iberwiegend 45 — 54 dB(A)

Die Larmkartierung weist fur die strallenseitige Fassade keine Larm-
pegel aus. Im Rahmen der Ortsbesichtigung war im Stralkenbereich
des Grundsticks Fist. 172/1 eine erhebliche Larmbelastung durch
Kfz-Verkehr wahrnehmbar.

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoin-
formation / Datenaufbereitung und -bereitstellung: Hessisches Landesamt flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie | © Hessisches Landesamt fir Natur-

https://www.hinug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagement

6
7

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).
Der Larmindex LNight ist ein MaR fur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
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Fluglarm?®:

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen'":

10
11

von Bodenbewegungen betrachtet werden.

schutz, Umwelt und Geologie.?

Die betreffenden Grundstiicke liegen ca. 7 km 6stlich des Flughafen
Frankfurt und sind von an- und abfliegendem Verkehr betroffen. Sie
befinden sich aufierhalb des Larmschutzbereichs des Flughafens
Frankfurt. Im Jahr 2021 lag der berechnete Fluglarm-
Dauerschallpegel bei < 50 db(A) am Tag (6-22 Uhr) und < 45 db(A)
in der Nacht (22-6 Uhr).

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoin-
formation / Datenaufbereitung und -bereitstellung: Hessisches Landesamt flir
Naturschutz, Umwelt und Geologie | © Hessisches Landesamt fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie.°

Mittlere Geschwindigkeit 2019 - 2023: -0,1 mm/Jahr

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland;
https://bodenbewegungsdienst.bgr.de/

https://laerm.hessen.de/mapapps/resources/apps/laerm/index.html?lang=de
Der Larmindex LNight ist ein MaR fur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
https://laerm.hessen.de/mapapps/resources/apps/laerm/index.html?lang=de

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageadnderungen der Oberflache, die durch im Untergrund
ausgeloste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten ermdglichen es, im Rahmen der
raumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der Daten und
der intrinsischen Grenzen der PSI Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echtzeit-Messung
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Wohnhaus (Flst. 172/1)

3.31.1 Vorbemerkungen

Das Grundstick Flst. 172/1 (Gebaude- und Freiflache) ist mit einer Doppelhaushalfte bebaut. Nachfolgende
Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen (Grundrissplane (Bestands-
aufnahme) von 2022) sowie der duReren Inaugenscheinnahme des SV im Rahmen der Ortsbesichtigung am
25.06.2025. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf der Ublichen Ausfliihrung der unterstellten
Baujahresklasse.

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht méglich. Es wird darauf hingewiesen, dass auch die Ge-
bauderickseite nicht und der Garten nur in einem Teilbereich vom Stralenraum aus eingesehen werden
konnte. Abweichungen in kleinerem oder grolerem Umfang sind daher moglich. Unsicherheiten bzgl. des
Gebaude-/Ausstattungsstandards und des baulichen Zustands, insbesondere im Inneren des Gebaudes,
werden mit einem Sicherheitsabschlag gewdrdigt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung dienen. Sie
dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.1.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Doppelhaushélfte, bestehend aus Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss
(EG) und zu Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss (DG).

Baujahr: Ca. 1958 (gemal telefonischer Auskunft des Bauamts Stadt Drei-
eich)

Hinweis zum Baujahr: Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 28.05.2025 um Angabe

des Baujahres ersucht. Baujahresangaben liegen von Parteienseite
jedoch nicht vor. Der Unterzeichner hat beim Bauamt der Stadt Drei-
eich um Einsicht in die Bauakte gebeten, gemaf telefonischer Aus-
kunft ist im Archiv der Behdrde jedoch keine Bauakte vorhanden. Es
liegt lediglich ein Baubericht aus November 1957 fir die benachbarte
Doppelhaushélfte vor. Zur Bestimmung des Baujahres wurde daher
vom Unterzeichner die Behdérdenauskunft herangezogen. Sollte sich
diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend zu andern.

Nutzung: Wohnnutzung (Einfamilienhauswohnung)
Aullenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Fenstereinfassungen stralRenseitig

mit Putz-Zierelementen, Sandsteinsockel; Mansardenwalmdach mit
zwei Gauben stralBenseitig.
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3.313 Ausfiihrung und Aus-

stattung

Konstruktionsart: Massivbauweise (Annahme des SV)

Umfassungswande: Mauerwerk (Annahme des SV)

Innenwande: Mauerwerk / Holstanderwerk (Annahme des SV)

Geschossdecken: Massiv- / Holzbalkendecken (Annahme des SV)

Dach: Holzkonstruktion, Unterdach mit Faserzementplattenverkleidung
(Kunstschiefer), Oberdach mit Ziegeleindeckung

Hauseingang: Eingangspodest, Eingangsuberdachung (Metall-Glas-Konstruktion)

Geschosstreppen: Angaben liegen nicht vor.

3.314 Fenster und Tiiren

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollldden (soweit vom
Strallenraum aus einsehbar)

Hauseingangstur: MetalltGr mit Lichtausschnitten

ZimmertUren: Angaben liegen nicht vor.

3.3.1.5 Haustechnische Instal-

lationen
Elektroinstallationen: Durchschnittliche Elektroinstallationen (Annahme SV)
Sanitarinstallationen: Durchschnittliche Sanitérinstallationen (Annahme SV)
Heizungsanlage: Angaben liegen nicht vor.

3.31.6 Energieausweis

Ein Energieausweis fur das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das
GEG" keinen Energieausweis vor.

2 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthlt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebéuden, die Erstellung und die Verwen-
dung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebduden. Es 16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die
EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachrustpflichten und sog. ,bedingte An-
forderungen®.
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3.31.7 Wohnung / Raumlich-
keiten

Die Raumlichkeiten konnten vom SV nicht besichtigt werden (s. auch unter 3.3.1.1). Angaben zur Raumauf-
teilung erfolgen gemal vorliegender Objektunterlagen (Grundrisse, Wohn-/ Nutzflachenberechnung Be-
standsaufnahme von 2022). Eine Gewahrleistung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wird ausdricklich nicht
Uubernommen.

Aufteilung
Erdgeschoss: Zwei Zimmer, Klche, Terrasse, Flur/Treppenraum
Dachgeschoss. Drei Zimmer, Bad, Flur/Treppenraum
Kellergeschoss: Zwei Kellerrdume, Heizungsraum, Waschkiche, WC, Abstellraum,
Flur/Treppenraum
Grundrissgestaltung: Baujahres- und nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung mit z.T.
gefangenen Raumen
Besonnung/Belichtung/Beliftung: Normal Gber ausreichend dimensionierte Fensterflachen
Lichte Raumhdhe: Ausreichend
Ausstattung

Angaben zur raumlichen Ausstattung liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittlung wird vom SV ein durch-
schnittlicher Ausstattungsstandard und ein schadensfreier Zustand unterstellt. Sollte sich diese Vorgabe
andern, ware ggf. auch das Gutachten anzupassen.

3.3.1.8 Wohn- und Nutzflache

In den vorliegenden Objektunterlagen der betr. Glaubigerin befindet sich eine Wohn- und Nutzflachenbe-
rechnung nach Wohnflachenverordnung von 2022 (siehe Anhang). Eine Gewahrleistung auf Vollstandigkeit
und Richtigkeit wird vom Unterzeichner ausdrucklich nicht ibernommen.

Wohnflache (EG + DG): 110,62 m?
Nutzflache (KG): 45,50 m?

3.31.9 Besondere Bauteile und
(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile: Eingangspodest, Eingangsiiberdachung, Dachgauben, Aullentreppe
(KG)

Besondere (techn.) Einrichtungen: Angaben liegen nicht vor.
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3.3.1.10 Bewegliche Gegen-
stinde, Zubehor

Bewegliche Gegenstande, Zubehdr
(§ 97 BGB): Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

Klcheneinrichtung: Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

3.3.1.11 Wertbeeinflussende
Modernisierungen

Modernisierungen sind u. a. bauliche MalRnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich
erhdhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Modernisierungen etc.: Auskunfte zu durchgefuhrten Modernisierungen wurden erfragt. Be-
lastbare Angaben liegen nicht vor. Der SV unterstellt in vorliegender
Wertermittlung ohne Weiteres die Durchflhrung erforderlicher In-
standhaltungsmaflinahmen.

3.3.1.12 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-
schliisse, Telekommunikation etc.), befestigte Wege- und Hofflachen
(Waschbetonplatten), schmiedeeisernes zweifligeliges Hoftor, Gar-
tenschuppen und Einfriedungen (soweit vom offentlichen Stralien-
raum aus einsehbar)

Sonstige Anlagen u.a.: Z.T. Aufwuchs (soweit vom 6ffentlichen Strallenraum aus einsehbar)

3.3.2 Gartenland (Flist. 172/2)

3.3.21 Vorbemerkung

Das Hinterliegergrundstick Flst. 172/2 verfugt Uber keinen direkten Zugang zum &ffentlichen Strallenraum.
und konnte bei der Ortsbesichtigung lediglich von der Frankfurter Stralle aus Uber 20 m Entfernung in weni-
gen Teilbereichen eingesehen werden. Augenscheinlich dient es dem vorgelagerten Grundstick Flst. 172/1
als Gartenflache.

Nachfolgende Beschreibung dient der allgemeinen Darstellung und nicht als vollstandige Aufzahlung aller
Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2.2 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Nicht erkennbar.

Sonstige Anlagen u.a.: Aufwuchs (Busche, Baume etc.)
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3.4 Besondere objektspezi-
fische Grundstiick-
merkmale

3.4.1 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
grolRerem Umfang sind madglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgeflihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Priifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
wurden nicht gepruft.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschéden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd berlcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemal werden im allgemeinen Grundstlicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden
mussen.

3.4.21 Wertbeeinflussende
Bauschaden, Instand-
haltungsstau, Beson-
derheiten etc.

Wohnhaus: Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

343 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.
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3.4.4 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Wohnhaus entspricht in seiner urspriinglichen Konstruktion der Baujahresklasse. Daher sind in Teilbe-
reichen baujahresbedingte bauphysikalische Einschrankungen (z.B. bzgl. des Warme- und Feuchteschut-
zes) gegeben.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
4.1 Definition und Erlaute-
rung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstlicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstlicksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berilcksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfin-
den.

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittiung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformi-
tat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu bertcksichtigen (ImmoWertV
Abs. 1).

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des
Grundstlckszustands sind zu bericksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Mdglichkeiten zu berlcksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, Grofte oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhdusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten unter Berucksichtigung der Alterswertminderung des zu bewertenden Gebaudes ab und wird mittels
Sachwertfaktor an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt angepasst.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Flst. 172/1 - Wohnnutzung (Einfamilienhauswohnung)
Flst. 172/2 — Gartennutzung und/oder Arrondierungsflache

Verfahrenswahl mit Begrindung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschafts-
verkehrs ermittelt sich der Verkehrswert des Wohnbaugrundstiicks
(FIst. 172/1) nach dem Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung
an den Kosten orientiert, die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn
er selbst ein derartiges Objekt errichten wirde (Eigennutzung).

Der Verkehrswert des Gartengrundstiicks (Flst. 172/2) wird mittels
Vergleichswertverfahren ermittelt.
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4.3 Sachwertermittlung
(Fist. 172/1)

4.3.1 Sachwertmodell

Das Modell fir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude
und AuBRBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objekt-
art, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale abzuleiten. Der Wert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, Wert der
Gebadude und Wert der AuRenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.
Dieser ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurtei-
len. 1.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu- oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Berlicksichtigung vorhandener und noch nicht
berlicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlagen

X Wert der
Bodenwert AuRenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(unter Berticksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

v

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor,
ggf. durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

¥

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen)

v

Sachwert

Abb. 1: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

43.2.1 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemal § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) von den zustandigen Gutachteraus-
schissen fir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverord-
nung und der Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV) jeweils in der derzeit giltigen Fas-
sung ermittelt.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstucken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grund-
sticksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache eines Grundsticks mit den dargestellten Grundsticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stiick).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstliicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner
Grundstliicksmerkmale sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstlicks zu beriick-
sichtigen.

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Fur den Bereich, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, wurde vom zusténdigen Gutachterausschuss
fur Immobilienwerte flir den Bereich der Landkreise BergstraRe, Darmstadt-Dieburg, Grofl3-Gerau, Offenbach
und des Odenwaldkreises zum (Bodenrichtwertermittlungs-) Stichtag 01.01.2024 fiir baureifes Land ein zo-
naler Bodenrichtwert (BRW) beitrags- und abgabenfrei (b/af) in Hohe von 900,00 €/m? ermittelt/festgesetzt.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundstiicksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 900,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 900,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, grundsatzlich erschlielungs-
und kostenerstattungsbeitragsfrei.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor | Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 25.06.2025 X 1,00 E2

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 900,00 €/m?
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Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
zwischen der Veroéffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag keine Wertveran-
derungen erkennbar sind, wird keine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts vorgenommen.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor | Erlauterun-

gen

Nr. der Bodenricht- 7560031 7560031

wertzone

Qualitat Baureifes Land Baureifes Land x 1,00 E3

Nutzungsart Wohnbauflache Wohnbauflache x 1,00 E3

Flache des Richt- - 200 m? X 1,00 E4

wertgrundstticks

Sonstiges Verkehrsimmissionen x 0,97 ES

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 875,00 €/m?

E3:

E4:

E5:

Das Bewertungsgrundstuick entspricht in der Qualitdt und Nutzungsart dem Richtwertgrundstick. An-
passungen sind nicht erforderlich.

Weitere beschreibende Grundstiicksmerkmale (z.B. Grundstiicksflache oder -tiefe) werden fir das Bo-
denrichtwertgrundstiick vom Gutachterausschuss nicht definiert. In der betreffenden Bodenrichtwertzo-
ne (7560031) befinden sich heterogene Grundstlicke hinsichtlich der Flachen und Zuschnitte. Das Be-
wertungsgrundstlick weist eine leicht unterdurchschnittliche GrundstiicksgréRe und einen durchschnittli-
chen Zuschnitt fir die realisierte Bebauung (mit einer Doppelhaushalfte) auf. Anpassungen erfolgen
diesbezuglich nicht.

Die flachenhaften Auswirkungen, z.B. bei L&rmzonen oder bei speziellen Boden- und Grundwasserver-
haltnissen werden i.d.R. bei der Ermittlung der zonalen Bodenrichtwerte berticksichtigt. Vorliegend weist
das Bewertungsgrundstiick jedoch Abweichungen hinsichtlich der Larmimmissionen/Larmpegel in
Grundstucksteilbereichen von der allgemeinen Larmbelastung der betreffenden Bodenrichtwertzone auf.
Das Grundstick befindet sich an einer stark frequentierten Verbindungsstralle, was sich nachteilig auf
die Grundstucksqualitat auswirkt. Larm zahlt zu den wertmindernden Faktoren bei der Immobilienbewer-
tung. Die erhdhte Gerauschkulisse kann sich negativ auf die Nutzungsmadglichkeiten auswirken, insbe-
sondere technische oder bauliche SchutzmaRBnahmen erfordern. Die Uberschreitung der (zonalen)
Larmpegel in den betreffenden Teilbereichen wird sachgerecht mit einem Abschlag von insgesamt rd. 3
Prozent am Bodenrichtwert gewdrdigt.

Ermittlung des Bodenwerts des Wohnhausgrundstiicks

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 875,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 875,00 €/m?
Flache x 200,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 175.000,00 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Bodenwert rd. = 175.000,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks Flst. 172/1, Frankfurter Strafl’e 71 in Dreieich wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 25.06.2025 mit 175.000,00 € ermittelt.
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertermittiung

4.3.31 Bruttogrundflache

Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist geschossweise nach
ihrer Zugehdrigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu zéhlen das Kellergeschoss (KG),
Erdgeschoss (EG), ggf. Obergeschosse (OG) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachge-
schoss (DG)

= Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu z&hlen beispielsweise
Loggien, Uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Gberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht Gberdeckte Terrassen sowie nicht liberdeckte Balkone

Fir die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass der Berechnung lediglich die Bereiche a
und b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn diese Uberdeckt sind) dem Bereich ¢ zuge-
ordnet werden missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

= Fdr die Ermittlung der BGF sind die auReren Mal3e der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und
Auflenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehoren z. B. Fladchen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliellich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Das
BGF-Haus

Bereschc

Abb. 2:  Allgemeines Schema Veranschaulichung; Zuordnung der Grund-
flachen zu den Bereichen a, b, c; Quelle: ImmoWertA; zu Anlage
4 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010))
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Der Unterzeichner hat die Bruttogrundflache des Wohnhauses auf der Grundlage der vorliegenden Objektun-
terlagen (Grundrissplane Bestandsaufnahme 2022) ermittelt.

Bezeichnung Lange Breite Hbéhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m \ m \ m | plus / min | m? | a/bl/c m?

KG 9,540 7,030 0,00 1,0 67,07 0,00 67,07 a

EG 9,540 7,030 0,00 1,0 67,07 0,00 67,07 a

DG 9,545 7,030 0,00 1,0 67,10 0,00 67,10 a

gesamt a,b 201,23

gesamt a, b rd. 201,00

4.3.3.2 Baupreisindex

Die im Sachwertverfahren zur Anwendung kommenden Normalherstellungskosten liegen i. d. R. nur bezogen
auf die Preisverhaltnisse eines zuriickliegenden Bezugsstichtags vor und missen mithilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen auf die Preisverhalinisse des Wertermittlungsstichtages umgerechnet werden. Bezugsstich-
tag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt).

Der umgerechnete Baupreisindex (BPI) zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2025 (I. Quartal 2025) betragt
187,2.13

4.3.3.3 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Dartiber hinaus ent-
halten sie weitere Angaben zu H6hen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts
sowie teilweise weitergehende Erlduterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des
Jahres 2010.

Die Einordnung der zu bewertenden Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht
sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

Wohnhaus
s [
Standardstufe . 1 2 [ 1
freistehende Einfamilienhiuser ? 1.01 655 725
Doppel- und Reihenendhiuser 2.1 615 685
Relhenmittelhduser 3.1 575 640

Abb. 3: Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelh&user,
Reihenhauser; Quelle: ImmoWertV'4

3 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html (Veréffentlichung am 10.04.2025)
4 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fur das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:
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Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 25.06.2025

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

Aulenwinde 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Fenster und AulRentiiren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Innenwande und -tlren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
FulRboden 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte fir Gebaudeart: 615,00 685,00 785,00 945,00 1180,00

EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/mM?

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert

AuRenwénde 23,00% 157,55 EUR/m?

Dach 15,00% 110,25 EUR/m?

Fenster und AulRentliren 11,00% 80,85 EUR/m?

Innenwande und -tliren 11,00% 86,35 EUR/m?

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 80,85 EUR/m?

FulRbdden 5,00% 39,25 EUR/m?

Sanitareinrichtungen 9,00% 70,65 EUR/m?

Heizung 9,00% 70,65 EUR/m?

Sonstige technische Ausstattung 6,00% 47,10 EUR/m?

|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 743,50 EUR/m? |
Korrekturfaktor (fur freistehende ZFH) 1,00

|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 743,50 EUR/m? |

Fur das Wohnhaus ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 2.01 (Doppelhaushalfte; Keller-, Erdgeschoss,

Dachgeschoss voll ausgebaut) bei einfachem bis mittlerem Gebaudestandard ein Kostenkennwert von
743,50 €/m? BGF. Der Kostenkennwert flr das Wohngebaude wird mit rd. 744,00 €/m? BGF ermittelt.

4.3.34 Korrekturfaktoren

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur

Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Sofern vom zusténdigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem neuen Modell der
ImmoWertV 2021 abgeleitet wurden und demnach auch noch kein (Baukosten-)Regionalfaktor in der Sach-
wertfaktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens- und Marktwert modellkonform in dem ,alten“ Mo-

dell zu ermitteln.

Da keine regionalen/ortsspezifischen Korrekturfaktoren vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelt wer-
den, wird der Regionalfaktor mit 1,0 angesetzt.
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4.3.3.5 Zu-/Abschlage

Es werden keine Zu- bzw. Abschlage am Herstellungswert des Normgebaudes bericksichtigt.

4.3.3.6 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind im NHK-Ansatz enthalten.

4.3.3.7 Besondere Bauteile und
Einrichtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht berlck-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bautei-
le. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen, sofern nicht in den NHK erfasst, werden einzeln erfasst und pauschal in ihrem
Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten flir besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Eingangspodest 250,00 €
Eingangsiiberdachung 250,00 €
Dachgauben 3.500,00 €
Aulentreppe KG 1.000,00 €
Summe rd. 5.000,00 €

Besondere (technische)
Einrichtungen

Besondere technische Einrich- Herstellungswert Zeitwert
tungen (ohne BNK) (inkl. BNK)
Nicht erkennbar.
Summe rd. 0,00 €

4.3.3.8 Bewegliche Gegen-
stinde, Zubehor etc.

Bewegliche Gegenstande, Zu- Herstellungswert Zeitwert
behor (ohne BNK) (inkl. BNK)

Nicht erkennbar.

Summe rd. 0,00 €
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4.3.3.9 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen und sonstigen Aul3enanlagen sachverstandig mit rd.
sechs Prozent der Gebaudezeitwerte geschatzt.

4.3.3.10 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise genutzt werden kdnnen. Sie ergibt
sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fiir die Gesamt-
nutzungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses
abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 sachversténdig modifiziert mit 70 Jahre angehalten (vgl.
Anlage 3 SW-RL,; Orientierungswerte fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer), um Modellkonformitat mit den
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewé&hrleisten.

4.3.3.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am mafRgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verklrzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthélt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Bericksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modernisierungsmalinahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zurtck, ist zu
prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemalen Anspriichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entspre-
chend der jeweils ermittelten Gesamtpunkizahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln.
Sollten Kosten zur Behebung von vorhandenen Bauschaden etc. zu berilcksichtigen sein, ist zu prifen, ob
diese (ggf. fiktiv) unterstellten Baumalnahmen sich verlangernd auf die Restnutzungsdauer auswirken. Dies
ist immer im jeweiligen Einzelfall zu untersuchen.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl !
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte |
Oberwiegend modemisiert ' 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Abb. 4:  Ausschnitt aus der (Immobilienwertermittlungsverordnung) Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades'®

5 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Das Baujahr des Wohngebaudes wird mit 1958 angehalten. Somit betragt das Gebaudealter (Kalenderjahr
des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahrs) am Wertermittlungsstichtag 25.06.2025 rd.
67 Jahre. Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung werden ohne Weiteres vom SV unterstellt.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage wird unter Bericksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
standes mit rd. 20 Jahre angehalten. Das fiktive Gebaudealter wird demnach mit 50 Jahre angehalten.

4.3.3.12 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (linea-
re Alterswertminderung).

4.3.3.13 Beriicksichtigung der
allg. Wertverhiltnisse
(Marktanpassung)

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Verkehrswert ist gem. § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstliicksmarkt zu ermitteln. Letzteres
wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage oder kurz als Marktanpassung
bezeichnet.®

Der ,vorlaufige Sachwert ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem Grund-
sticksmarkt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form von Marktanpassungsfaktoren
erfolgt eine Uberpriifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Gebaude (des
vorlaufigen Sachwerts), denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten
und dem Wert. Sachwertfaktoren dienen der Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berticksichtigen sind (§ 21 (1) Im-
moWertV).

Der Immobilienmarkt fir Sachwertobjekte (selbst genutzte Eigenheime) weist eine gro3e Spannbreite auf.
Bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren wurden die typischen Sachwertobjekte Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhaus und Doppelhaus getrennt ausgewertet. Der Sachwertfaktor errechnet sich aus dem normierten
Kaufpreis, dividiert durch den vorlaufigen Sachwert, der unter Berucksichtigung eines normierten Modells
ermittelt wurde. Er gilt fur Eigenheime mit Nebengebaude und AuRenanlagen.

Die Untersuchungsergebnisse (Untersuchungszeitraum 2023 - 2024) fur regionale Sachwertfaktoren im Zu-
sténdigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte fur Stdhessen werden im regionalen
Immobilienmarktbericht abgebildet. MaRgeblich zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ist der (aktuelle) Im-
mobilienmarktbericht 2025. Daten des Immobilienmarktes Siidhessen ohne die Stadte Darmstadt und Offen-
bach, in dem wertrelevante Daten zum Stichtag 01.01.2025 veréffentlicht werden.

Der durchschnittliche Sachwertfaktor flir Reihen- und Doppelhaushalften im Bodenrichtwertbereich ab 800
€/m? wurde vom zustandigen Gutachterausschuss bei einem vorlaufigen Sachwert von 250.000 € mit 1,52
ermittelt. Der Auswertung lagen entsprechende Wertermittlungsparameter zugrunde.'” Da es sich hierbei um
Durchschnittswerte handelt, sind zur Ermittlung des objektspezifischen Sachwertfaktors die von den Daten-
merkmalen des Gutachterausschusses abweichenden Objektbesonderheiten zu wurdigen, u.a. hinsichtlich
Restnutzungsdauer, Gebaudestandard, Wohnflache, Grundsticksflache, Bodenwertniveau und der allge-
meine Unterhaltungszustand. Daneben sind die Entwicklungen auf dem allgemeinen und értlichen Grund-
sticksmarkt zu wirdigen.

16 vgl. S. 119; Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025
17 vgl. S. 110, 114; Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025
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Auswirkungen von Abweichungen in den wertrelevanten Merkmalen auf den Sachwertfaktor
Merkmale Bewertungsobjekt Sachwertfaktor
Lagequalitat unterdurchschnittlich \
Grundstlcksgroie unterdurchschnittlich /7
Restnutzungsdauer unterdurchschnittlich N\
Wohnflache kleiner 7/
Zustand, Ausstattung (unterstellt) vergleichbar -
AuRenanlagen, Nebengebaude etc. unterdurchschnittlich \
Marktsituation vergleichbar -

Unter Bezugnahme auf die Modellparameter der Datengrundlage und Berucksichtigung der Entwicklungen
auf dem Grundstiicksmarkt wird der Sachwertfaktor modifiziert und sachverstandig mit 1,45 angesetzt.

Der Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des Sachverstandigen zu vergleichba-
ren Objekten in der Region.

4.3.3.14 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Kosten wg. Bauscha-
den etc.

Nicht erkennbar.

4.3.3.15 Sicherheitsabschlag

Das Wohngebdude konnte vom Unterzeichner nur von auf3en und nur in Teilbereichen (StralBenseite) in
Augenschein genommen werden. Eine Innenbesichtigung war nicht maglich.

Fur die verbleibenden Unsicherheiten hinsichtlich des baulichen Zustandes und der Ausstattung wird in vor-
liegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von 20.000,00 € am ermittelten vorlaufigen Sachwert (s.
4.3.4) vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemal nur grob Uberschlagig sein. Eine Gewahrleistung
fur die Auskdmmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten (Sicherheits-) Wertabschlags wird
daher ausdrucklich nicht ibernommen.
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4.3.4 Sachwertberechnung
Gebaude Wohnhaus
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF) m? 201,00
Baupreisindex (BP!I) 187,20
Normalherstellungskosten
o NHK im Basisjahr (2010) 744,00 €
¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00
o ortliche NHK am WST (€/m? BGF) 1.392,77 €
Herstellungswert
¢ Normgebaude 279.946,37 €
e Zuschlag 0,00 €
e Besondere Bauteile 0,00 €
o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 279.946,37 €
Alterswertminderung linear
e Gesamt-(GND) (Jahre) 70
e (iikiives) Gebaudealter (Jahre) 50
e prozentual 71,4%
o Betrag 199.881,71 €
Zeitwert (inkl. BNK)
o Gebaude (bzw. Normgebaude) 80.064,66 €
¢ Besondere Bauteile 5.000,00 €
¢ Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 85.064,66 €

Gebaudezeitwerte insgesamt

Zeitwert der Aufenanlagen

Zeitwert der Gebaude und AuBenanlagen

85.064,66 €

+

5.100,00 €

90.164,66 €

Bodenwertanteil + 175.000,00 €
vorlaufiger Sachwert =  265.164,66 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,45
marktangepasster vorlaufiger Sachwert =  384.488,76 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 384.000,00 €
Bes. objektspez. Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Sicherheitsabschlag - 20.000,00 €
Sachwert =  364.488,76 €
|Sachwert rd. = 364.000,00 €
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4.4 Vergleichswertermitt-
lung (Flst. 172/2)

441 Vergleichswertverfah-
ren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Ergéanzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze der ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu
ermitteln.

Das direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter (vergleichbarer) Kaufpreise von ver-
gleichbaren Objekten mit ahnlichen Merkmalen hinsichtlich Lage, GréRe oder Zustand. Zur Anwendung die-
ses Verfahrens sind Angaben und abgeleitete Werte der zustdndigen Gutachterausschisse evident. Fir die
Ableitung der Vergleichspreise sind Grundstlicks-Kaufpreise in ausreichender Zahl heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend Ubereinstimmende Merkmale aufweisen.

Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der
Vergangenheit durchgefiihrt. Zusatzlich kann der Sachverstandige eigene Datensammlungen, Marktberichte,
Fachzeitschriften, Immobilienverbande, kommerzielle Datenbanken etc. nutzen.

Neben und/oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann auch der Bodenrichtwert als Grundlage fir die
Wertermittlung herangezogen werden.

4.4.2 Bodenwert

Siehe auch unter 4.3.2.1 bis 4.3.2.3.

4421 Bodenrichtwert

Fur den Bereich, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, wurde vom zustdndigen Gutachterausschuss
zum (Bodenrichtwertermittlungs-) Stichtag 01.01.2024 fur baureifes Land ein zonaler Bodenrichtwert (BRW)
beitrags- und abgabenfrei (b/af) in Hohe von 900,00 €/m? ermittelt/festgesetzt.

44.2.2 Bodenwertermittiung

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erlduterungen

Nr. der Bodenrichtwert- 7560031 7560031 X 1,00
zone
Nutzungsart Wohnbauflache Hinterland- / Garten- x 0,30 E1

land-Grundstlick

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. 270,00 €/m?

E1: Das Bewertungsgrundstiick weist keine Baulandqualitat auf. Aktuell wird das betreffende Grundstiick
augenscheinlich als Garten (Freizeitflache 0.a.) durch das vorgelagerte Grundstlick Fist. 172/1 genutzt
(Annahme des SV).

Es verfugt nicht Gber eine eigenstandige ErschlieBung, da keine direkte Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehrsraum besteht. Zugang ist nur Uber das vorgelagerte Grundstiick Flst. 172/1 und ggf. Gber an-
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grenzende Nachbargrundstiicke mdglich. Eine eigenstandige Bebauung ist derzeit nicht moglich. Das
Bewertungsgrundstiick ist daher in seiner Marktgangigkeit stark eingeschrankt, denn es ist faktisch nur
fir einen bestimmten Personenkreis, namlich fir Eigentimer*innen angrenzender Grundstiicke interes-
sant. Es konnte z. B. als Arrondierungs-/Zukaufsflache (Baulandteilflache) dienen, zur baulichen Erwei-
terung (Garagen-/Stellplatzflache etc.) des eigenen Grundstiicks oder um einen ungiinstigen Grund-
stiicksgrenzverlauf zu begradigen sowie als (nicht erforderliche) Freiflache (Gartenland).

Kaufpreise fur Arrondierungsflachen, insbesondere Bauland-Teilflachen wurden vom zustandigen Gut-
achterausschuss nicht ausgewertet. Die Hohe des Kaufpreises (gem. Wertermittlungsliteratur durch-
schnittlich 50 bis 110 Prozent des Bodenrichtwertes) richtet sich nach der Bedeutung solcher Zukaufs-
Flachen fir den entsprechenden Interessentenkreis.

Gemal Auswertung des Gutachterausschusses von Kaufpreisen fir nicht erforderliche Freiflachen, ins-
besondere zu Flachen zur sonstigen Erweiterung oder Abrundung des Grundstiicks (meist im hinteren
Bereich von Grundstiicken) ergab sich eine Kaufpreisspanne von 5 bis 40 Prozent des Baulandwertes.

In vorliegender Wertermittlung geht der Unterzeichner nach Bedarfsanalyse des nachbarschaftlichen
Umfeldes ohne Weiteres von einer geringen Nachfrage der zu bewertenden Grundsticksflache sowohl
zur baulichen Erweiterung als auch zur anderweitigen Erweiterung aus.

Aufgrund der Abweichung in der Nutzungsart wegen der vorgenannten Besonderheiten wird ein Ansatz
von 30 Prozent des zonalen Bodenrichtwertes (Baulandwert) angehalten.

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 270,00 €/m?

Flache X 237,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 63.990 00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert = 63.990,00 €

443 Vergleichswertberech-

nung
Ermittlung des Vergleichswerts
vorlaufiger Bodenwert 63.990,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
Bodenwert = 63.990,00 €
Bauliche und sonstige Aul3enanlagen +/- 0,00 €
Vergleichswert =  63.990,00 €
Vergleichswert rd. = 64.000,00 €

Der Vergleichswert des Grundstiicks Flst. 172/2, Frankfurter StralRe in Dreieich wird zum Wert-
ermittlungsstichtag 25.06.2025 mit rd. 64.000,00 € ermittelt.
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4.5 Verfahrensergebnisse

4.5.1 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 “Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir ver-
gleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind deshalb Vergleichswertverfah-
ren, d.h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fihren daher gleichermalen
in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist,
héngt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fiir die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfligung.

45.2 Zusammenfassung der
Verfahrensergebnisse

1. Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte) bebauten Grundstlicks,
Fist. 172/1, Frankfurter Strale 71 in 63303 Dreieich wird zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2025 mit rd.
364.000,00 € ermittelt.

2. Der Vergleichswert (Verfahrenswert) des unbebauten Grundstlicks, Fist. 172/2, Frankfurter Strafl3e in
63303 Dreieich wird zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2025 mit rd. 64.000,00 € ermittelt.
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4.6 Verkehrswerte

1.
Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebauten Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Grundbuch von Sprendlingen Blatt 6430
Flur 10, Fist. 172/1, Geb&ude- und Freiflache, GroRe 200 m?

Frankfurter Strale 71 in 63303 Dreieich

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 25.06.2025 mit

364.000,00 €

in Worten: dreihundertvierundsechzigtausend Euro geschatzt.

2,
Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des Grundstiicks (Hinterland-Grundstiick/ hausnahes Gartenland)

eingetragen unter Ifd. Nr. 2 im Grundbuch von Sprendlingen Blatt 6430
Flur 10, Fist. 172/2, Landwirtschaftsflache, GroRRe 237 m?

Frankfurter StraRe in 63303 Dreieich

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 25.06.2025 mit

64.000.000,00 €

in Worten: vierundsechzigtausend Euro geschatzt.
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4.7 Verkehrswertermittlung
der Grundstiicke Flist.
172/1 und Flst. 172/2 in
wirtschaftlicher Einheit

4.71 Vorbemerkung

Gemal dem Auftrag des Amtsgerichts sind fiir die beiden Grundstiicke Flist. 172/1 (Grundstiick mit Doppel-
haushalfte) und Flist. 172/2 (Gartengrundstiick) jeweils gesonderte Verkehrswerte zu ermitteln. Grundlage
hierfir ist die Vorschrift des § 74a Abs. 5 ZVG, wonach bei der Zwangsversteigerung mehrerer Grundstiicke
grundsatzlich fur jedes Grundstiick ein eigener Verkehrswert festzusetzen ist, wobei gemafl § 6 Abs. 1 Satz 3
ImmoWertV auf die tatsadchlichen Nutzungsmdglichkeiten und wirtschaftlichen Zusammenhange besonders
einzugehen ist.

Die Grundsticke stehen im Alleineigentum derselben naturlichen Person und bilden baulich und funktional
eine Einheit: Das hinterliegende Flurstick 172/2 wird ausschlieBlich Uber das Flurstick 172/1 erschlossen.
Eine rechtlich gesicherte Dienstbarkeit (Wegerecht, ErschlieRungsrecht 0.a.) ist aus dem Grundbuch nicht
ersichtlich.

Bei der Verkehrswertermittlung der beiden Grundstiicke in wirtschaftlicher Einheit erhoht sich der Nutzungs-
wert.

4.7.2 Verfahrenswahl

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschafts-
verkehrs ermittelt sich der Verkehrswert des Wohnbaugrundstiicks
(FIst. 172/1) nach dem Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung
an den Kosten orientiert, die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn
er selbst ein derartiges Objekt errichten wirde (Eigennutzung).

4.7.3 Sachwertermittlung

4.7.3.1 Sachwertmodell

Siehe unter 4.3.1.

4.7.3.2 Bodenwert

Siehe unter 4.3.2 ff.

Bodenwert Fist. 172/1

Siehe unter 4.3.2.3.
Der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks, Flst. 172/1, Frankfurter Stral’e 71 in Dreieich wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 25.06.2025 mit 175.000,00 € ermittelt.
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Bodenwert Fist. 172/2

Siehe auch unter 4.4.2 ff.

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erlduterungen
Nr. der Bodenrichtwert- 7560031 7560031 x 1,00
zone
Nutzungsart Wohnbauflache Hinterland- / Garten- x 0,60 E1
land-Grundstuick
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 540,00 €/m?

E1: Das Bewertungsgrundstiick wird aktuell augenscheinlich als Garten (Freizeitflache 0.3.) durch das vor-
gelagerte Grundstiick FIst. 172/1 genutzt (Annahme des SV). Das Bewertungsgrundstiick weist eine
Breite von ca. 9 m und eine Tiefe von ca. 25 m auf und ware aus sachverstandiger Sicht ohne Weiteres
mit Einschréankungen baulich aktivierbar (Garagen-/Stellplatzflache etc.). Bauvorhaben sind gemaf § 34
BauGB zu beurteilen.

Aufgrund der Abweichung in der Nutzungsart wegen der vorgenannten Besonderheiten wird ein Ansatz
von 60 Prozent des zonalen Bodenrichtwertes (Baulandwert) angehalten (900,00 €/m? x 60% = 540,00

€/m2).
Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 540,00 €/m?
Flache X 237,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 127.980 00 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Bodenwert = 127.980,00 €

Der Bodenwert des Grundstiicks Flur 10, Flst. 172/2, Frankfurter Stra3e in Dreieich wird bei Verwertung in
wirtschaftlicher Einheit zusammen mit dem Flurstick 172/1 zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2025 mit
127.980,00 € ermittelt.

4.7.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertermittiung

Siehe unter 4.3.3 ff.
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4.7.3.4 Sachwertberechnung

Gebaude Wohnhaus
Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) m? 201,00
Baupreisindex (BPI) 187,20
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 744,00 €

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00

o ortliche NHK am W ST (€/m? BGF) 1.392,77 €
Herstellungswert

¢ Normgebaude 279.946,37 €

e Zuschlag 0,00 €

¢ Besondere Bauteile 0,00 €

e Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 279.946,37 €
Alterswertminderung linear

e Gesamt-(GND) (Jahre) 70

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 50

e prozentual 71,4%

e Betrag 199.881,71 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 80.064,66 €

¢ Besondere Bauteile 5.000,00 €

e Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 85.064,66 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 85.064,66 €
Zeitwert der AuBenanlagen + 5.100,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuRenanlagen = 90.164,66 €
Bodenwertanteil + 175.000,00 €
vorlaufiger Sachwert =  265.164,66 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,45
marktangepasster vorlaufiger Sachwert =  384.488,76 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 384.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sicherheitsabschlag - 20.000,00 €
Bodenwert Flst. 172/2 (S. 4.7.3.2) + 127.980,00 €
Sachwert =  492.468,76 €
|Sachwert rd. = 492.000,00 €
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4.7.4 Verfahrensergebnis

4.7.4.1 Vorbemerkungen

Siehe unter 4.6.1.

4.7.4.2 Zusammenfassung der
Verfahrensergebnisse
bei VerauBerung der
Grundstiicke in wirt-
schaftlicher Einheit

Der Sachwert (Verfahrenswert) des

1. mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebauten Grundstlick, Fist. 172/1, Frankfurter Strae 71 in
63303 Dreieich
sowie

2. dem unbebauten Grundstick, Fist. 172/2, Frankfurter StralRe in 63303 Dreieich

-1. und 2. in wirtschaftlicher Einheit-

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2025 mit rd. 492.000,00 € ermittelt.

4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

der mit einem Mehrfamilienhaus und Garagen bebauten Grundstiicke,
eingetragen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Hochstadt Blatt 3173

1. des mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte) bebauten Grundstiicks
eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Grundbuch von Sprendlingen Blatt 6430
Flur 10, Fist. 172/1, Gebaude- und Freiflache, Grofke 200 m?

Frankfurter Strale 71 in 63303 Dreieich

sowie
2. des Grundstiicks (Hinterland-Grundstiick/ hausnahes Gartenland)
eingetragen unter Ifd. Nr. 2 im Grundbuch von Sprendlingen Blatt 6430
Flur 10, Fist. 172/2, Landwirtschaftsflache, Grolke 237 m?

Frankfurter StraRe in 63303 Dreieich

- 1. und 2. in wirtschaftlicher Einheit -

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 25.06.2025 mit

492.000,00 €

in Worten: vierhundertzweiundneunzigtausend Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

10.09.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Luftbild / Hybrid

L ‘v..

o | WIS

Frankfurter Strafle

2
’
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'r. 1

¢ ANFE INSTR NS

[]
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2 | 2
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Y I

——————
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663 KarlstralRe

Abb. 5: Luftbild / Hybrid (ohne Mafstab); Markierung (rot): Lage der Flurstliicke 172/1 und 172/2, Quelle: Geobasis-
daten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation: Liegenschaftskarte; Roteintra-
gungen durch den SV
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5.3 Grundrisse
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Abb. 6: Grundriss Kellergeschoss (ohne Malfistab); Detail Frankfurter StraRe 71; Quelle: Objektunterlagen der betr.
Glaubigerin; Roteintragung und Nordpfeil durch den SV
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Abb. 7: Grundriss Erdgeschoss (ohne Malstab); Detail Frankfurter StralRe 71; Quelle: Objektunterlagen der betr.

Glaubigerin; Roteintragung und Nordpfeil durch den SV
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Abb. 8: Grundriss Dachgeschoss (ohne MaRstab); Detail Frankfurter StraRe 71; Quelle: Objektunterlagen der betr.
Glaubigerin; Roteintragung und Nordpfeil durch den SV
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SV A. Nasedy

5.4 Wohn-/ Nutzflichenbe-
rechnung (Auszug)

hnflachen nung n

ﬂ”

Die Ermittiung der Grundfidche erfoigt gema3 §3 [4) WoFV durch Ausmessung im fertig gesteliten Wohnroum,

Bezeichnung  Foktor X Breite x Tiele = Floche = Wohnfiache Nutzfioche
Frankfurter Sir. 71
KG
Kellar | ous CAD ermitielt = 833 m 838 m?
Keller 2 ous CAD ermitielt = 226 m¥ 1226 m*
Hoizung ous CAD ermittelt = 13.10 m* 13,10 m?
Waschklche ous CAD ermitteit = 490 mt 490 mt
WC aus CAD emmitteit = .2 m .2 m
ADstelraum ous CAD ermittelt = 0.90 m? 090 m?
Fhoe ous CAD ermitteit = 249 m? 249 m?
N=2,0m bis 1,.0m zu50% ous CAD emittell = 1.5 m? 075 m?
Treppo ous CAD ermittelt = 1.50 m? 1.50 m?
[Summe KG 4825 m* 0,00 m’ 4550 m?'|
EG
=ngang ous CAD ormittolt = 173 m? 1.73 m#
Treppe ous CAD ermittelt = 0.75 m? 075 m?
Flur aus CAD ermittelt = 294 m? 294 m?
Cochen aus CAD ermittelt = 895 m? B95 m?
Cesen ouss CAD emmittelt = 1007 m? 10,07 m?
Wohnen ous CAD ermiltellt = 234 m 2934 m*
Terosse 0% o CADermittall = 2324 ™ 1,2 m* 11,42 m?
[Summe EG 77.02 m’ 8465 m’ 12.37 m’ |
oG
Ireppe ouws CAD ermittelt = 458 m' 458 m'
Fhor aus CAD emmittelt = 255 m? 255 m?
Bad [inkl.3adewonne| ouvs CAD emmttalt = 667 m? 647 m?
h=2,0m bis 1.0m v 50% aus CAD ermittelr = 1,34 m? 067 m?
Zimmer 1 h22,0m tu 100% ous CAD ermiltelt = ?.41 m* 241 m?
h=2,0m bis 1,.0m 2w 50% ous CAD ermittelt = 0.57 m' 028 m?
timmer 2 h22,0mzu 100% Ous CAD ermittelt = 1347 m? 1347 m*
h=2,0m bis 1.0m u S0% ous CAD ermettelt = 05 m 028 m’
Zimmer 3 h22.0mzu 100% ous CAD ermittelt = 1,72 m? 1,722 m?
h=2,0m bis 1.0m 2u 50% o©us CAD ermittelt = 186 mt 053 m?
|Summe DG 52.73 m' 4597 m’ 458 m’|
Summe 17600 m*
Summe Wohnlidchen 11042 m*
Summe Nutifidchen 62,45 m*

A propes ALY e Y y 0 A e

Wl Sarectrum)  maa i

Abb. 9:
Glaubigerin

Selle lvon 3

Entelit; 07.09.2022, emk

Auszug aus der Wohn- und Nutzflaichenberechnung vom 09.09.2022; Quelle: Objektunterlagen der betr.
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5.5 Flachennutzungsplan
(Auszug)

I \Yi [@] 8T

Sprendling en

Wohnbaufidche, Bestand/geplant

_ Gemischte Baufliche, Bestandigeplant
.

Gewerbliche Baufidache, Bestand/geplant

Flache fiir den Gemeinbedarf, Bestandigeplant

Abb. 10:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2010, Detail: grob schematische Lage der Bewertungsobjekte; Quelle:
Regionalverband FrankfurtRheinMain
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5.6 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
werden, die bei aulierer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berticksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

+ Die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht.

+ Es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt.

» Die baulichen Anlagen wurden nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe (Asbest, Formaldehyd etc.) unter-
sucht.

» Es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die auldere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, auf Hinweisen im Rahmen der Ortsbesichtigungen bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im jeweiligen Baujahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.7 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz
vom 14.03.2023 (BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom
15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42,
ber. S. 2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v. 21.03.2023;
Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zu-
letzt geandert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neuge-
fasst durch Bek. V. 01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2294

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S.
1728); in Kraft getreten am 1.11.2020

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte berlicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Janu-
ar 1900 (Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundsticken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollstéandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Roéssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechts-
grundlagen und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte Auflage.
Luchterhand. Minchen 2004

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend lber-
arbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéln 2015

Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Imnmobilienwerte beim Amt fiir Bodenmanagement Hep-
penheim (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2025. Daten des Immobilienmarktes Stdhessen ohne die Stadte
Darmstadt und Offenbach.

Zentrale Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Inmobilienwerte des Landes Hessen (Hrsg.):
Immobilienmarktbericht Hessen 2024
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Doppelhaushélfte Frankfurter StralBe 71 in Dreieich-
Sprendlingen, Ansicht von Westen; Rotmarkierung d.d. SV

Foto 2 des SV: Doppelhaushalfte Frankfurter Stral’e 71, Ansicht von Wes-
ten; Roteintragung u. Anonymisierung d.d. SV
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Foto 3 des SV: Doppelhaushalfte Frankfurter Strae 71, Ansicht von
Sudwesten, Hauseingangsseite

a
.
2
#

Foto 4 des SV: Hauseingang FlIst. 171/1 und Durchgang zu Flurstick
172/2




