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Verkehrswertgutachten
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Bodenwert 335.000,00 €
Verkehrswert 335.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert)

i.S.d. § 194 BauGB 335.000,00 €

Frankfurt am Main, den 21.10.2024
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Bew

ertungsunterlagen

Seitens der Auftraggeberin wurden zur
Objektunterlagen zur Verfugung gestellt:

Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende

- Beschluss vom Amtsgericht Grol3-Gerau in der Zwangsversteigerungssache mit Aktenzeichen 24 K

23/24 vom 04.09.2024

- Grundbuchauszug Blatt 5148 vom 31.07.2024 des Grundbuchs von Bischofsheim / Amtsgericht Grof3-

Gerau

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 24.07.2024

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten

Sachverstandigen beschafft:

- Baulastenauskunft des Kreisausschusses Grof3-Gerau vom 20.09.2024

- Liegenschaftsplan vom 20.10.2024
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Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemafl Beschluss vom 04.09.2024 mit dem Aktenzeichen 24 K 23/24 fir das
Amtsgericht Gro3-Gerau als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten tber ein unbebautes Grundstiick
(Bauland) in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 17.10.2024 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
17.10.2024 statt. Das Bewertungsgrundstick war frei zugéangig. Als Qualitatsstichtag wurde der
17.10.2024 angenommen. Die Beschreibung des Grundstiicks gilt zum Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

Die Ermittlung des Verkehrs-/Marktwerts i.S.d. § 194 BauGB erfolgt in Anlehnung an die Grundsatze
der Immobilienwertermittiungsverordnung in aktuell giltiger Fassung (ImmoWertV).

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung relevant sind. Eine
Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fur Mangel an nicht zuganglich gemachten
Bauteilen sowie fir sonstige nicht festgestellte Grundsticksmerkmale (z.B. Untersuchungen bzgl.
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schédlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird ausgeschlossen.

Alle fur die Bewertung erforderlichen Auskinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumféanglich erteilt und zur Verfigung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, Flachengré3en, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 17.10.2024 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfligung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachversténdigen
beriicksichtigt werden. Die Angaben der zur Verfigung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

Dem Gutachten wird ferner zugrunde gelegt, dass das Objekt genehmigungsgerecht errichtet worden
ist, die angegebenen Mietflachen und Stellplatze umfasst sowie méngelfrei und voll ertragsfahig ist.

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemaf einschlie3lich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehotrs angegeben.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 17.10.2024 statt. Zu dem Zeitpunkt wurde das unbebaute
Grundstuck begangen. Einige anlasslich der Ortsbesichtigung aufgenommene Fotos sind in den
Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der Besichtigung:

Eigentimer
- Ronny Kazyska Sachverstandiger flr Immobilienbewertung

Verfasser

Ronny Kazyska M.Sc.

Adresse: Messeturm ¢ Friedrich-Ebert-Anlage 49, 60308 Frankfurt am Main
Telefon: +49 (0)69 - 46 99 27 59  Mobil: +49 (0)171 - 69 76 00 8

E-Mail: mail@kazyska.com Website: www.ronnykazyska.com
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2. Grundsttck
2.1 Grundbuch bzw. Katasterangaben

Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 31.07.2024 (letzte
Anderung vom 31.07.2024) (iber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: GroRR-Gerau
Grundbuch von: Bischofsheim
Blatt: 5148

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grofe

1 Bischofsheim 1 561/35  Hof- und Gebaudeflache, 582 m2
Ringstralle 3

GrundstucksgroRe gesamt 582 m2

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 4:

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 4 folgende Belastungen
eingetragen:

Laufende Nummer 1:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 2:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 3:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 4:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Grof3-Gerau -Zwangsversteigerungsgericht -,
24 K 23/24); eingetragen am 31.07.2024.

Beurteilung
Die Eintragungen in Abteilung Il haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesem Gutachten.

Beurteilung laufende Nummer 1:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 2:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 3:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 4:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 24 K
23/24. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fir das aufgefiihrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.
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Baulasten

Gemal der schriftlichen Baulastenauskunft des Kreisausschusses Grof3-Gerau vom 20.09.2022 ist
auf dem Bewertungsgrundstiick keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

Eine Auskunft Gber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfigung gestellt. Gemanr
einer telefonischen Auskunft der Gemeinde Bischofsheim ist das Bewertungsgrundstiick zum Stand
21.10.2024 kein Bodendenkmal.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehéren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Eine Auskunft iber mdgliche Altlasten wurde vom
Auftraggeber nicht zur Verfigung gestellt. Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der
Begehung des Grundsticks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird
infolgedessen fir diese Bewertung unterstellt, dass das Grundstiick frei von Kontaminationen ist.
Sollte sich erweisen, dass die vorgenannten Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten
gegebenenfalls zu modifizieren. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde auftragsgeman nicht
eingeholt.

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der regionale Flachennutzungsplan 2010 weist laut dem Regionalverband Frankfurt Rhein-Main das
Wertermittlungsgrundstiick als "Wohnbauflache" aus.

Bebauungsplan

Dem Geoportal des Kreises Grol3-Gerau vom 18.10.2024 zufolge befindet sich das
Wertermittlungsgrundstiick als Bauland nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die
Bebaubarkeit orientiert sich somit an § 34 BauGB (Einfigungsgebot).

Entwicklungszustand

Das unbebaute Grundstiick ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften bebaubar und nach den
tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es handelt sich somit um baureifes Land gemaR § 3
Abs. 4 ImmoWertV.

ErschlieBungsbeitrage etc.

Uber ErschlieBungskosten wurden vom Auftraggeber keine Informationen zur Verfiigung gestellt.
Gemal einer telefonischen Auskunft der Gemeinde Bischofsheim vom 21.10.2024 sind keine
ErschlieBungsbeitrdge fallig. Die Bewertungsunterlagen und Ortsbegehung lieBen auch keine
Hinweise auf offene ErschlieBungskosten erkennen. Es wird deshalb in diesem Gutachten davon
ausgegangen, dass alle ErschlieBungsbeitrage am Wertermittlungsstichtag entrichtet sind. Sollte sich
erweisen, dass die vorgenannte Annahme nicht zutrifft, ist das Gutachten gegebenenfalls zu
modifizieren. Eine schriftliche Auskunft Uber offene ErschlieRungskosten wurde bei der zustandigen
Gemeinde auftragsgemal nicht eingeholt.

Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen beziglich des Wertermittlungsgrundstiicks sind nicht
bekannt. Aufgrund der Lage sind landestypische sowie evtl. nachbarschaftliche Eintragungen nicht
auszuschlieBen. Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass evtl. Rechte und
Belastungen objekt- und lagebedingt tblich sind sowie keine wesentliche Wertbeeinflussung besteht.
Sollte sich erweisen, dass wertbeeinflussende Rechte und Belastungen bestehen, ist das Gutachten
ggof. entsprechend zu modifizieren.

Hochwasserrisiko

GemalR der Hochwassergefahrenkarte fur das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 18.10.2024 nicht in einem gefahrdeten Bereich.
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2.10 Lagebeschreibung

2.10.1 Makrolage

Die Gemeinde Bischofsheim mit ca. 13.362 Einwohnern (Stand: 31.12.2023) liegt ca. 30 km
sudwestlich von Frankfurt am Main bzw. ca. 30 km nordwestlich von Darmstadt im Landkreis GroR3-
Gerau im hessischen Regierungsbezirk Darmstadt.

Bischofsheim ist im Norden durch den Main von der Stadt Hochheim am Main (Main-Taunus-Kreis)
getrennt, im Osten grenzt es an die Stadt Russelsheim am Main sowie im Siiden und Westen an die
Stadt Ginsheim-Gustavsburg.

Die Gemeinde gliedert sich nicht in Ortsteile.

Der Landkreis Grof3-Gerau hat laut MB Research im Jahr 2024 mit 99,2 (Bundesdurchschnitt: 100)
einen leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betréagt auf einer -pro
Kopf- Basis im Jahr 2024 27.712 €. Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis Grol3-Gerau mit 6,4 %
im September 2024 ber den Bundesdurchschnitt von 6,0 %.

Die Gewerbestruktur von Bischofsheim ist klein- und mittelstandisch gepréagt. Der Wirtschaftsstandort
profitiert von seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt fur Guter,
Dienstleistungen, Finanz- und Informationsstrome. Die Wirtschaft ist von der Nahe zu Opel in
Riusselsheim am Main und dem Frankfurter Flughafen geprégt. Dadurch haben sich zahlreiche
Logistik-Dienstleister in Bischofsheim angesiedelt. Zudem existieren verschiedene Fach- und
Verbrauchermérkte.

Bischofsheim verfligt Uber direkte Autobahnanschlisse an die A 60 und A 671. Die Gemeinde ist mit
der B 43, die durch das ndrdliche Gemeindegebiet verlauft, gut an das deutsche Verkehrsnetz
angeschlossen. Die B 43 verbindet im Westen Bischofsheim mit Ginsheim-Gustavsburg bzw. im
Osten mit Russelsheim am Main. Die Autobahnanschlussstellen zur A 60 'Bischofsheim' sowie zur A
671 'Gustavsburg' liegen innerhalb des Gemeindegebiets sudostlich bzw. stidwestlich in ca. 2 und 3
km Entfernung zum Gemeindezentrum.

Bischofsheim ist mit dem Bahnhof Mainz-Bischofsheim in das deutsche Eisenbahnnetz integriert.
Dadurch existieren Direktverbindungen u.a. nach Wiesbaden, Mainz, Frankfurt am Main, Offenbach
am Main und Darmstadt.

Mehrere Buslinien verbinden die Gemeinde untereinander und fithren in die Nachbarorte.
Demografische Entwicklung

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevdlkerungsprognose fir die Gemeinde Bischofsheim im
Zeitraum von 2022 bis 2035 +4,6 %. Im gleichen Zeitraum bel&uft sich die Bevolkerungsprognose fur
den Kreis Grof3-Gerau +2,6 % sowie fur das Bundesland Hessen -0,6 %.

Uberregionale Ziel Entfernung Fahrzeit

Anbindung Mainz 9 km 0:09 h
Wiesbaden 13 km 0:13 h
Frankfurt am Main 30 km 0:30 h
Darmstadt 30 km 0:30 h
Offenbach am Main 40 km 0:33 h
Mannheim 80 km 0:55 h
Wirzburg 145 km 1:30 h
Miinchen 420 km 4:10 h
Berlin 580 km 6:00 h

(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als StralBenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und daher
idealtypisch fur die genannten Strecken.)
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2.10.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Bischofsheim in der RingstralBe. Bei der
Ringstral3e handelt es sich um eine westliche Seitenstral3e von der Darmstadter StralRe (L 3482), die
im Nordwesten zur Rheinstrale (K 201) fiuihrt. Die RingstraRe verfuigt mit der August-Bebel-Stralie,
Konigsberger Stral’e, Am Himmelspfad, Treburer StralRe und Rdntgenstralie Uber finf Seitenstral3en.
Durch die Ginsheimer Landstral3e (K 201) besteht im Studen Anschluss zum Stadtteil Ginsheim in der
Stadt Ginsheim-Gustavsburg bzw. durch die Mainzer Stral3e (L 3482) im Nordwesten zum Stadtteil
Gustavsburg in der Stadt Ginsheim-Gustavsburg. Die Anbindung zur dstlichen Stadt Risselsheim am
Main ist Uber die B 43 gegeben. Die ndrdliche Stadt Hochheim am Main ist per A 671 Uber die
Mainbriicke Hochheim erreichbar. Uber die Darmstadter StraRe (L 3482) besteht im Siidosten
Anschluss zur Stadt Gro3-Gerau.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird von einer gemischten Bebauung in offener und
geschlossener Bauweise gepragt. Das Bewertungsobjekt ist ein unbebautes Grundstick. Die
Gemeindeverwaltung ist ndrdlich im Gemeindegebiet in ca. 1 km Entfernung vorzufinden.
Bischofsheim verflgt fur den taglichen Bedarf Uber mehrere Einkaufsmoglichkeiten (Rewe, Edeka,
Aldi, Lidl, Penny, tegut). Die né&chstgelegene Einkaufsmdglichkeit ist ein tegut-Markt in der
Darmstadter-Stral3e in ca. 500 Meter Entfernung vom Bewertungsobjekt. In Bischofsheim befindet
sich eine Grundschule. Die néachstgelegene weiterfihrende Schule ist eine Gesamtschule in
Ginsheim-Gustavsburg. Arzte und Apotheken sind in der Gemeinde vorhanden. In Bischofsheim
existieren Autobahnanschlisse an die A 60 und A 671. Die nachstgelegene Autobahnauffahrt zur A
60 'Bischofsheim' liegt ca. 2 km in sudoéstlicher Richtung entfernt. Der Bahnhof Mainz-Bischofsheim
mit S-Bahn-Anschluss liegt nérdlich ca. 1,5 km Entfernung. Die Bushaltestelle 'Bischofsheim
Darmstadter StralRe' befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt.

Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,1 km 1 Min.
Gemeindeverwaltung 1,0 km 3 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
LandesstralRe 3482 0,1 km 1 Min.
KreisstraRe K 201 0,5 km 2 Min.
Bundesstralle B 43 2,5km 5 Min.
Autobahn A 60 2,0 km 2 Min.
Autobahn A 671 3,0 km 6 Min.
Flughafen Frankfurt 20,0 km 15 Min.

(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als StralBenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Lauf- bzw. Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und
daher idealtypisch fur die genannten Strecken.)

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.
Aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt am Main ist die Gemeinde Bischofsheim von Fluglarm
belastet. Ein Anstieg der Larmbelastung ist durch Anderungen bzw. Erweiterungen der Flugrouten
nicht auszuschlieRen. Presseberichten zufolge existieren in der Region aktuell Unstimmigkeiten Gber
das eingefuhrte segmentierte Anflugverfahren, dass den Fluglarm breiter mit einer schwacheren
Auspragung auf mehrere Orte verteilt. Vereinzelt streben Gemeinden aktuell Gerichtsklagen gegen
das segmentierte Anflugverfahren an.

Topographie sowie Grundsticks-/Stralensituation und Erschlie3ung

Das zu bewertende Grundstick ist uneben und unregelmaRig geschnitten. Es handelt sich um
Bauland ohne bauliche Anlagen im Innenbereich der Gemeinde Bischofsheim. Das
Bewertungsgrundstiick ist in einer Ecklage stiddstlich bis stidwestlich von der Ring- bzw. der August-
Bebel-Strale jeweils Uber gepflasterte Blrgersteige zugangig. An der Nord- und Ostseite befinden
sich Wohngebé&ude, im Sidosten bis Suden verlauft die Ringstralle bzw. im Siidwesten die August-
Bebel-Stralie jeweils mit Wohnbebauungen.
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Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Strom, Kanalisation, Telefon etc.) und
entsprechende Hausanschlisse sind augenscheinlich aufgrund der umliegenden Bebauung
vorhanden.

Pacht- und Marktsituation
3.1 Aktuelle Vermietungssituation

Laut Bewertungsunterlagen und den Angaben des Eigentimers beim Ortstermin bestehen am
Wertermittlungsstichtag keine Pachtverhdltnisse. Das Bewertungsgrundstick war beim Ortstermin
ungenutzt.

3.2 Aktuelle Marktsituation

Nachfolgend eine Einordnung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und Analyse des regionalen
Immobilienmarkts zum Wertermittlungsstichtag.

3.2.1 Allgemeine Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag

[D - schlisselindikatoren | 2021 2022 2023 2024 P 2025 P|
[BIP-Veranderung | 2,6 % 1,9 % -0,3 % 0,0 % 0,8 %]
[Inflationsrate [ 3,1 % 6,9 % 5,9 % 2,2 % 2,0 %)
[Arbeitslosenquote | 5,7 % 5,3 % 5,7 % 6,0 % 5,9 %]
[Staatsschuldenquote | 69,3 % 66,4 % 66,3 % 62,9 % 62,2 %|
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

Die deutsche Wirtschaft bleibt weiterhin in einer schwierigen Lage. Industrie und Bau starteten
schwach in das dritte Quartal 2024. Investitionen werden durch wirtschaftspolitische Unsicherheiten
und hohe Finanzierungskosten belastet, die insbesondere die Nachfrage nach Investitionsgitern und
Bauleistungen dampfen. Der private Konsum bleibt trotz giinstiger Rahmenbedingungen wie
steigenden Tariflohnen und einem stabilen Arbeitsmarkt schwach. Die Unsicherheit Uber den privaten
Konsum und die Dienstleistungsbranche ist hoch. Fur das dritte Quartal 2024 wird erwartet, dass das
reale BIP stagniert oder leicht zuriickgeht. Eine tiefe, langanhaltende Rezession sei laut den
gesamtwirtschaftlichen Projektionen der Deutschen Bundesbank nach aktuellem Kenntnisstand nicht
zu beflrchten.

Die Industrie wird von einer schwachen Inlandsnachfrage belastet. Nachfrageimpulse nach
deutschen Industrieprodukten wurden durch eine etwas dynamischere Konjunktur im Euroraum
verzeichnet. Der Auftragseingang in der deutschen Industrie stieg im Juli 2024 saisonbereinigt
aufgrund von GroRauftragen deutlich. Insgesamt sind leichte Erholungstendenzen erkennbar, die vor
allem durch Auslandsauftrage aus dem Euroraum angetrieben werden. Dennoch beklagen laut einer
ifo-Umfrage Uber 40 % der Unternehmen im Verarbeitenden Gewerbe eine mangelhafte
Auftragslage. Die Industrieproduktion blieb schwach und ging im Juli 2024 in fast allen Sektoren
zurtick. Die Automobilproduktion verzeichnete einen besonders schweren Einbruch. Die Industrie
darfte im dritten Quartal insgesamt weiterhin schwéacheln. Die Geschéftslage und Erwartungen der
Unternehmen haben sich laut ifo-Institut zusatzlich verschlechtert.

Der private Konsum ist trotz wachsender Lohne in Deutschland schwach. Die Tariflohne stiegen im
Juli 2024 gegenuber dem Vorjahr um 10,6 %. Dies ist auf Inflationsausgleichspramien, verzégerte
Lohnanhebungen und Nachzahlungen zurtckzufihren. Der gedampfte Konsum basiert auf
Verunsicherung der Verbraucher. Der GfK-Konsumklimaindex verschlechterte sich im August 2024.
Die Konjunktur- und Einkommenserwartungen sanken ebenfalls deutlich. Die Sparneigung steigt
dadurch. Bei Autokdufen halten sich die Verbraucher auch zuriick. Die PKW-Zulassungen sind
infolgedessen deutlich gesunken. Die Einzelhandels- und Gastgewerbeumsétze deuten laut ifo-
Umfragen fur Juli und August 2024 eine verschlechterte Geschéftslage an. Diese Gegebenheiten
spiegeln die anhaltende Unsicherheit der privaten Haushalte wider.
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3.2.2

Die schwache Konjunktur belastet zunehmend den Arbeitsmarkt. Die Beschaftigung ist in
Deutschland zwar auf hohem Niveau, allerdings verlangsamt sich das Wachstum. Im Juli 2024 stieg
die Erwerbstéatigkeit saisonbereinigt um nur 4.000 Personen. Riickgadnge im verarbeitenden Gewerbe,
Baugewerbe und Handel wurden durch Neueinstellungen in Dienstleistungsbereichen ausgeglichen.
Die Kurzarbeit nimmt im verarbeitenden Gewerbe im Gegensatz zu anderen Sektoren leicht zu. Das
ifo-Beschaftigungsbarometer sank auf den tiefsten Stand seit der Pandemie, insbesondere im
verarbeitenden Gewerbe. Die Arbeitslosigkeit stieg im August bei einer Quote von 6,0 % nur
geringfiigig um rund 2.000 Personen auf 2,80 Millionen. Im Vergleich zum Vorjahr nahm die
Arbeitslosigkeit im Versicherungssystem um 111.000 zu. Der Anstieg im Grundsicherungssystem lag
bei 65.000. Hauptursache ist die konjunkturelle Schwache. Das IAB-Barometer erwartet in den
kommenden Monaten nur einen leichten Anstieg der Arbeitslosigkeit.

Die Preise fUr Energierohstoffe entwickelten sich zuletzt uneinheitlich. Rohol der Sorte Brent fiel in
den letzten Wochen gegentber den Vormonat Juli um ca. 11 % auf 77 US-Dollar pro Fass.
Hauptgrinde sind Sorgen Uber die globale Nachfrage und ein erwarteter Angebotsuberschuss im
Jahr 2025. Gegensteuern konnten die verschobenen Foérderausweitungen der OPEC-Staaten sowie
Produktionsausfalle in Libyen und den USA. Der européische Gaspreis stieg im Gegensatz dazu
leicht an. Ausldser waren Unsicherheiten bezlglich russischer Gaslieferungen Uber die Ukraine.

Die Inflationsrate fiel im August 2024 unerwartet stark von 2,6 % im Juli 2024 auf 2,0 %. Die Ursache
liegt in geringeren Energiekosten und sinkenden Preisen fir Industriegiter. Die Preise von
Nahrungsmittel zogen dagegen an. Dienstleistungen verteuerten sich bei einer abnehmenden
Dynamik ebenfalls. In den nachsten Monaten wird wegen Basiseffekten bei den Energiepreisen und
moglichen Margenerholungen bei Mineral6lprodukten wieder ein Anstieg der Inflation prognostiziert.
Steigende Lohne stiitzen den Preisauftrieb.

Transaktionsmarkt

Dem Immobilienmarktbericht 2024 fir den Bereich Sudhessen zufolge betrug der Geldumsatz im
Landkreis Gro3-Gerau von unbebauten Grundstiicken im Jahr 2023 basierend auf 244 Kaufvertréagen
rd. 35 Mio. €. Dabei wechselten knapp 2 Mio. Quadratmeter unbebaute Grundstiicksflachen die
Eigentiimer.

Die generalisierten Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen belaufen sich laut dem zusténdigen
Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2024 in Bischofsheim von 675 bis 725 €/m2. Der
durchschnittliche Bodenrichtwert betragt dabei fir Wohnbauflachen 710 €/m2. Bei gemischte und
gewerbliche Bauflachen pendeln sich die Werte im Mittel bei 575 €/m? bzw. 195 €/m? ein.

Wertermittlung
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ausgewiesen wird im vorliegenden Wertermittlungsfall der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194
BauGB.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,... durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) i.S.d. 8§ 194 BauGB sind gemal § 6 Abs. 1
ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Das Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des
Gegenstands der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.

Wie sich aus den vorliegenden allgemeinen Informationen zum Grundstick ergibt, handelt es sich bei
dem Wertermittlungsobjekt um eine unbebautes Grundstick mit Bauland. Der Verkehrswert ist somit
entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs anhand des
Vergleichswertverfahrens gemaf der 88 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln.
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4.2

Bodenwertermittlung

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen fur Vergleichsgrundstiicke kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB

Zur Ermittlung des Bodenwerts wurden Bodenrichtwerte des hessischen
Bodenrichtwertinformationssystems (BORIS Hessen) zum Stichtag 01.01.2024 herangezogen.
Demnach hat der lokale Gutachterausschuss fir den Bereich Sudhessen einen Bodenrichtwert in
Hohe von 575 €/m? verdffentlicht.

Quelle: www.geoportal.hessen.de
Gemeinde: Bischofsheim
Gemarkung: Bischofsheim

Zone: 160001

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024
Bodenrichtwert: 575 €/m?

Nutzungsart: gemischte Bauflache
Entwicklungszustand: baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei

Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortsiiblich und angemessen angesetzt.

582 m2 X 575 €/m? = 334.650,00 €
Rundungsbetrag (0,10 %) 350,00 €

Bodenwert rund 335.000,00 €
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5. Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Im vorliegenden Fall sind keine wertmindernden oder werterhhenden Umstande bekannt, die als
Sonderwert zu berlcksichtigen waren.
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6.

Verkehrswert

Grundlage fur die Verkehrswertermittlung stellt der § 194 Baugesetzbuch (BauGB) dar. Demnach
wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen wére.”

Verkehrswert

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlie3lich der Bodenwert die
Grundlage.

Bodenwert 335.000,00 €
Verkehrswert per 17. Oktober 2024 335.000,00 €
Verkehrswert in Worten: dreihundertfiinfunddreiRigtausend Euro

Verhaltniszahlen
Verkehrswert/Grundstticksflache rd. 576 €/m?
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8. Fragen des Amtsgerichts zum Bewertungsobjekt

- Mieter und/oder Pachter vorhanden?

Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber ein bestehendes Pachtverhéltnis
zu entnehmen. Das Bewertungsgrundstiick war bei der Ortsbegehung ungenutzt.

Existiert ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz?

Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber einen vorhandenen Verwalter zu
entnehmen.

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis (ber einen Gewerbebetrieb zu
entnehmen. Bei der Ortsbegehung war kein Gewerbebetrieb feststellbar.

Existieren Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht in dieser Bewertung
bericksichtigt sind?

Bei der Ortsbegehung wurden keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen identifiziert, die nicht
Gegenstand dieser Bewertung sind. Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein
gegenteiliger Hinweis zu entnehmen.

- Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Das Bewertungsgrundstiick ist unbebaut.

Bestehen baubehérdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen?

Den herangezogenen Bewertungsunterlagen ist kein Hinweis Uber baubehérdliche Beschrankungen
oder Beanstandungen zu entnehmen.

- Liegt ein Energieausweis vor?
Das Bewertungsgrundstick ist unbebaut.

- Sind Altlasten bekannt?
Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der Begehung des Grundstiicks ergaben sich keine
Verdachtsmomente auf Altlasten. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde auftragsgemaf
nicht eingeholt.
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Ubersichtsplan

Ubersichtskarte on-geo

65474 Bischofsheim b Risselsheim, Ringstr. 3
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Mafstab (im Papierdruck): 1:200.000 @
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
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iIbersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die {Ibersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Uberortlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commeons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commeons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02976275 vom 20.10.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2024
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Stadtplan

Stadtplan on-geo
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m
Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Cs Lizenz " g -

Weitergabe unter gleichen Bedingungen™ 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von @ OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02976275 vom 20.10.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ-geO der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2024
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Flurkarte

Liegenschaftskarte Hessen (a

65474 Bischofsheim b Risselsheim, Ringstr. 3 geoport

024 | 02376275 | © He
MafBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Liegenschaftskarte mit Grundstiicksdaten
Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundstucksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebaude, StraBennamen,
Flurstiicksgrenzen und Flursticksnummern. Die Karte liegt flachendeckend fir das gesamte Land Hessen vor und wird im MaBstab 1:1.000 angeboten.

0 100 m

Datenquelle
ALKIS Hessen , Hessisches Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation Stand: © GeoBasis-DE/LGB (2024), dl-de/by-2-0, Daten verandert

Seite 1
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Luftbild

Orthophoto/Luftbild Hessen

65474 Bischofsheim b Risselsheim, Ringstr. 3

1

] 500 m

MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

oOrthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Hessischen Landesamtes
fur Bodenmanagement und Gecinformation (HLBG). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen flichendeckend fiir
das gesamte Land Hessen vor und werden im MaBstab 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (ja nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02976275 vom 20.10.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2024
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Haftungsausschluss

- Die Bestimmung des Verkehrswerts von Immobilien orientiert sich an den Richtlinien, die in der
Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 festgelegt sind. Das Regelwerk, bekannt als
ImmoWertV, dient als Grundlage fur die Wertermittlung. Bei dieser Bewertung wurden nur solche
Faktoren beriicksichtigt und Untersuchungen durchgefuhrt, die fur die Ermittlung des Verkehrswerts
der Immobilie von Bedeutung sind. Elemente oder Aspekte, die keinen direkten Einfluss auf den
Verkehrswert der Immobilie haben, wurden dabei nicht in Betracht gezogen.

Das erstellte Wertgutachten ist speziell und ausschlief3lich fur die Auftraggeberin und den von ihr
benannten Verwendungszweck erstellt worden. Es ist nicht vorgesehen, dass dieses Gutachten ohne
vorherige Absprache und ausdrickliche Genehmigung der Verfasser von Dritten kopiert, vervielfaltigt
oder anderweitig genutzt wird. Eine Ausnahme von dieser Regel bilden behordliche oder
aufsichtsrechtliche Stellen wie beispielsweise Gerichte, Wirtschaftsprifer oder Depotbanken. Diese
Instanzen durfen das Gutachten im Rahmen ihrer reguldren Tatigkeiten und unter Beachtung der
geltenden Vorschriften verwenden.

Die Uberpriifung der Raumlichkeiten erfolgte lediglich in Form einer Auswahl an Stichproben im Innen-
und AulRRenbereich. Dabei wurden nur solche Mangel und/oder Schaden erfasst bzw. dokumentiert,
die bereits bekannt waren oder augenscheinlich erkennbar waren. Es wurden keine speziellen
Untersuchungen durchgefiihrt, um versteckte Méangel und/oder Schaden aufzudecken, die nicht ohne
Weiteres sichtbar sind. Einzelne Bauteile, die entweder nicht oder nur mit erheblichem Aufwand
zuganglich sind, wurden nicht gesondert untersucht. Diese Einschrankung der Begutachtung
bedeutet, dass mdglicherweise vorhandene, aber nicht offensichtliche Mangel und/oder Schaden, die
in den schwer erreichbaren Bereichen der Raumlichkeiten liegen, nicht identifiziert wurden.

Jegliche Haftung fir Méangel und/oder Schéden, die nicht sichtbar oder verdeckt sind, ist
ausgeschlossen. Dies betrifft auch Mangel und/oder Schaden an Bauteilen, die wahrend der
Besichtigung nicht zugénglich waren, sowie fur andere Eigenschaften des Grundstiicks, die nicht
explizit festgestellt wurden. Zu diesen Eigenschaften gehdren beispielsweise Untersuchungen
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Warmeschutzes oder ein mdglicher
Befall durch tierische bzw. pflanzliche Schadlinge. Fir eventuelle schadstoffbelastete Bauteile und
Bodenverunreinigungen wird ebenfalls keine Haftung Gbernommen. Funktionsprifungen der
technischen Anlagen wurden nicht durchgefuihrt. Es wird in dieser Bewertung davon ausgegangen,
dass sie funktionsfahig sind. Die Haftung fur nicht erkannte Defekte oder Funktionsstérungen an den
technischen Anlagen ist daher ebenfalls ausgeschlossen.

Im Rahmen dieser Bewertung wurde keine spezifische Uberpriifung der Einhaltung von 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften durchgefuhrt. Dies umfasst Aspekte wie Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und &hnliche Regelungen. Die Uberpriifung eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsgegenstands erfolgte ebenfalls nicht. Bekannte Rechte,
Belastungen und Beschrankungen, die das Objekt betreffen, werden separat in der Bewertung
einbezogen. Es wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass keine weiteren, den Wert
beeinflussenden Belastungen, Rechte oder Beschrankungen existieren. Ferner wird vorausgesetzt,
dass das Bewertungsobjekt sémtliche dffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Anforderungen und
Bedingungen erfiillt. Diese Annahme erfolgt jedoch ohne eine explizite Uberpriifung dieser
Gegebenheiten.

In diesem Gutachten basieren die angegebenen Flachengrdofen sowie die Informationen zu
Mietvertragen, dem aktuellen Vermietungsstand, bestehenden Vereinbarungen und die
privatrechtlichen als auch o6ffentlich-rechtlichen Gegebenheiten auf den zur Verfiigung gestellten
Dokumenten. Diese Angaben wurden, soweit mdglich, auf Plausibilitdt Gberprift. Die Informationen
werden in dieser Bewertung als zutreffend zu Grunde gelegt. Dabei ist zu beachten, dass die
Genauigkeit und Vollstandigkeit dieser Daten von der Qualitdt und Aktualitat der bereitgestellten
Unterlagen abhangt. Sie werden unter der Pramisse verwendet, dass sie die tatsdchlichen
Gegebenheiten prazise widerspiegeln.
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Haftungsausschluss

- In dieser Bewertung zum festgelegten Wertermittlungsstichtag wird angenommen, dass alle
bestehenden Mietvertrage gultig sind und weiterhin Bestand haben. Es wird vorausgesetzt, dass die
Mietvertrage in Ubereinstimmung mit den geltenden gesetzlichen Vorschriften abgeschlossen
wurden, rechtlich bindend sind und bis zum Zeitpunkt der Wertermittlung von keiner der beteiligten
Parteien in Frage gestellt wurden. Darlber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstandig erfillen.
Es wird angenommen, dass zum Zeitpunkt der Bewertung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten Uber die H6he der Miete vorliegen,
oder falls solche Probleme existieren, dass sie in den zur Verfligung gestellten Unterlagen vollstéandig
erfasst wurden. Diese Annahmen sind grundlegend fiir die Bewertung der Immobilie und deren Wert
zum festgelegten Wertermittlungsstichtag.

Die fur diese Bewertung herangezogenen Informationen und Dokumente, wie u.a. Bauzahlen,
Vereinbarungen, Baubeschreibungen, Vertrage und &hnliche Unterlagen, bilden die Grundlage und
sind ein integraler Bestandteil der durchgefuhrten Wertermittlung. Sie stellen die Basis dar, auf der
die Bewertung aufgebaut ist. Falls sich nachtraglich herausstellen sollte, dass die tatséchlichen
Gegebenheiten oder getroffenen Vereinbarungen von den angenommenen und in dieser Bewertung
beriicksichtigten Informationen abweichen, kénnte eine Anpassung oder Modifikation des Gutachtens
erforderlich werden. Dies bedeutet, dass das aktuelle Bewertungsergebnis unter der Voraussetzung
seiner Richtigkeit und Vollstandigkeit zum Zeitpunkt der Erstellung gultig ist, jedoch bei neuen
Erkenntnissen oder veranderten Umstanden ggf. einer Uberarbeitung bedarf.

Im Falle einer Weitergabe des Verkehrswertgutachtens an Dritte wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass eventuell im Gutachten enthaltene Kartenmaterialien urheberrechtlich geschutzt
sind. Diese Karten dirfen nicht aus dem Kontext des Gutachtens herausgeldst oder fir andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerzielle Verwertung der
Karten aul3erhalb des Rahmens dieses Verkehrswertgutachtens ist untersagt. Dies gilt unabhangig
davon, ob das Gutachten in seiner Gesamtheit oder nur in Teilen an Dritte weitergegeben wird. Eine
Zuwiderhandlung koénnte rechtliche Konsequenzen durch den Urheber des verwendeten
Kartenmaterials zur Folge haben.

Die durchgefiihrte Bewertung ist auftragsgemé&n spezifisch dafiir konzipiert, den Verkehrswert einer
Immobilie zu bestimmen. Sie ist nicht dafir geeignet, einen Beleihungswert oder einen
Versicherungswert festzustellen. Sollte dieses Gutachten fir die Ermittlung eines Beleihungswertes
oder eines Versicherungswertes verwendet werden, Ubernimmt der Bewerter keine Haftung fir die
daraus resultierenden Ergebnisse oder Schlussfolgerungen. Die Verwendung des Gutachtens fir
diese spezifischen Zwecke liegt aul3erhalb des vorgesehenen Anwendungsbereichs und jegliche
Haftungsanspriiche gegeniiber dem Bewerter bei einer solchen Verwendung sind daher
ausgeschlossen.



