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Von der IHK Frankfurt am Main
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Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken
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60327 Frankfurt/ M.
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Das Gutachten ist ausschlief3lich fur den Auftraggeber und den im Gutachten
erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnenden. Bei
unzulassiger Weitergabe ist die Haftung gegenliber Dritten ausgeschlossen.

Anmerkung fiir das Gericht

- Es sind keine Mieter vorhanden
- Es gibt keinen Verwalter
- Es wird kein Gewerbebetrieb gefihrt

- Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

- Verdacht auf Hausschwamm besteht nach duf3erem Eindruck nicht
- Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nicht

- Verdacht auf Altlasten ist nicht bekannt

- Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der GEG liegt nicht vor
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Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse
Grundbuchiibersicht
Grundbuchauszug vom 03.09.2025
Amtsgericht GroR-Gerau
Grundbuch von Walldorf
Lfd. Nr.: Flur: Flurstlick: Flache:
1 8 103 754,00 m2
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2:
m? x EUR/m*> + m?> x EUR/m> + m? x EUR/m? Bodenwert:
Flst. 103 754 775,00 584.350 EUR
Grundstticksflache It. Grundbuch 754,00 m2
davon zu bewerten 754,00 m?2
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemall / Anzahl:
Wohnhaus 1963 80 Jahre 32 Jahre 307,68 m2 BGF
Garage 1963 80 Jahre 18 Jahre 20,52 m? BGF
Nutzungsiibersicht
Wohnflache: Nutzflache:
Wohnhaus 180 m? 0m?
Garage 0 m? 0 m?
> 180 m2 > 0m?
WNFI. (gesamt) 180 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 584.350 EUR
Sachwert 756.835 EUR
Ertragswert 754.249 EUR
Verkehrswert Ableitung vom Sachwert 757.000 EUR

gemal § 194 BauGB

Vergleichsparameter

Mietflache
Ertrag

Liegenschaftszinssatz
Bewirtschaftungskosten

WNFI.

x-fache Jahresmiete
RoE Wohnen / Gewerbe
Bruttorendite (RoE/x)
Nettorendite (ReE/x)

Wohnflache
Jahresrohertrag
Jahresreinertrag

Wohnen
Wohnen

4.210 EUR/m?
28,20

100 % /0 %
3,55 %

2,97 %

180 m?
26.880 EUR
22.477 EUR

2,50 %
16,38 %



Bianca Metzger

0.b.u.v. Sachverstandige fir Grundstiicks- & Gebaudewertermittiungen 60327 Frankfurt/ M.

Gutachten: 24 K 46/25 Fasanenweg 12 in 64546 Mdrfelden-Walldorf Seite 4

1. Grundlagen der Wertermittlung

1.1 Auftrag, Zweck, Stichtag

1.1.1 Das Amtsgericht Gro3-Gerau beauftragte mich mit Beschluss 24 K 46/25 vom
01.09.2025 zur Erstellung dieses Gutachtens.

1.1.2 Es ist der Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB zu ermitteln.

1.1.3 Zweck dieses Gutachtens ist die Feststellung des Verkehrswertes wegen
Zwangsversteigerung.

1.14 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, auf die sich diese gutachterliche Werter-
mittlung bezieht ist der 05.11.2025 (Zeitpunkt der Ortsbesichtigung).

1.2 Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. I S. 4147).

BauNVO: Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverord-
nung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).
BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanie-
rung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).
BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverord-
nung) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 15
des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S. 1858).

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. | S. 24, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenaus-schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches
Institut fir Normung e. V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August
2021.

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994
(BGBI. I S. 1114), zuletzt geadndert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021
(BGBI. I S. 4607).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728).

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigen-
tumsgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34).
WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346).
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Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2
des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).

GAV: Verordnung der Landesregierung von Hessen Uber die Gutachterausschisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch (Gutachteraus-
schussverordnung)

Objektgebundene Unterlagen

Liegenschaftskarte M. 1:1.000

Mitteilungen Uber Baulasten der Bauaufsicht Gro3-Gerau vom 27.10.2025
Mitteilung Uber Bodenrichtwerte der Stadt Moérfelden-Walldorf — Boris Hessen
Mitteilung Uber Baurecht der Stadt Morfelden-Walldorf

Mikro-/Makrolage Wohnimmobilien onGeo GmbH

City Basics onGeo GmbH

OnGeo GmbH Vergleichsmieten- und Preise flir Wohnimmobilien
Marktentwicklung Zeitreihen Kaufpreise onGeo GmbH

Riwis Standortreport Valuation Wohnen, Walldorf (Riwis — Bulwingesa.de)
Wohnlageanalyse onGeo GmbH

Zirs Hochwassergefahrdung onGeo GmbH

Stadtplan 1:10.000 onGeo GmbH

Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Immobi-
lienwerte der Landkreise Bergstrale, darmstadt-Dieburg, GroR-Gerau, Offen-
bach und des Odenwaltkreises

Immobilienmarktbericht 2025 des Immobilienmarktes Sidhessen, ohne die
Stadte Darmstadt und Offenbach

Kopie des Grundbuchs Blatt Nr. 3032

Kopien Grundrisse und Ansichten aus der Bauakte

Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landesamtes fir Denkmalpflege,
Hessen, vom 22.10.2019

Wesentliche Literatur

Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Ver-
kehrswertermittlung von Grundsticken, Reguvis Fachmedia GmbH, Kdln 2022.
Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Be-
leihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertcksichtigung der
ImmoWertV, Reguvis Fachmedia GmbH, Kéln 2023.

Kleiber, Schaper (Hrsg.): GuG — Grundstucksmarkt und Grundstickswert —
Zeitschrift far Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.

Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstlicken, Theodor Oppermann Verlag, Hannover
1997.

Réssler, Langner et al.: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten,
Luchterhand Verlag, Minchen (u. a.) 2005.

Vogels: Grundstiucks- und Gebaudebewertung marktgerecht, Bauverlag BV
GmbH, Gutersloh (u. a.) 2000.

Regionale und uUberregionale Grundstlcksmarktberichte.
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1.5 Voraussetzung der Wertermittiung

1.5.1 Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

1.5.2 Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen,
Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen der Sachverstandigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Un-
tersuchung).

1.5.3 Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber

nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersu-
chung etwaiger Baumangel erfolgte nicht.

1.54 Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Ei-
genschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, die geeignet waren, die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Grundstlicks mit baulichen Anlagen oder
die Gesundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu gefahrden.

1.5.5 Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, wurden nicht durchge-
fuhrt, weshalb Angaben in dieser Wertermittlung Uber Baugrundverhaltnisse auf
gegebenen Auskilinften oder auf Vermutungen beruhen.

1.5.6 Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (ein-
schlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-gleichen) oder even-
tuell privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und
Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch die Sachverstandige.

1.5.7 Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermitt-
lungsgegenstand unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher
Schéden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

1.5.8 AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kbnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskinfte in der Wertermittlung kann die Sachver-
standige keine Gewahrleistung tbernehmen.

1.6 Ortstermin
Am 05.11.2025 ab ca. 15:00 Uhr habe ich die zu bewertenden baulichen Anla-
gen in Anwesenheit von Herrn Hail Azzam und Ulrich Born besichtigt.
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2. Gegenstand der Wertermittlung
21 Grundbuch, Eigentiimer und Abt. Il (nur auszugsweise)

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
03.09.2025.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaR Unterlagen beim Amtsgericht Gro3-Gerau im Grundbuch von
Walldorf geflhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m?
3032 1 Walldorf 8 103 754,00
Gesamtflache 754,00 m
davon zu bewerten: 754,00 m

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaR Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als Eigenti-
mer/in verzeichnet:

7.1 Azzam Hail

7.2 Azzam Karin

7.4 Kokab Hammoud
8.1 Born Astrid

8.2 Born Ulrich

8.3 Lipphardt Uwe-Peter
- in Erbengemeinschaft -

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaR vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band/ |Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il BV EUR
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der | wertneutral
3032 6 1 103 Aufhebung der Gemeinschaft ist angeord-
net.
2.2 Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick

Laut schriftlicher Mitteilung der Bauaufsicht Gro3-Gerau, vom 27.10.2025, sind
auf dem zu bewertenden Grundstiick keine Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen.

2.3 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
Zu offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen und Gebuhren liegen mir keine In-
formationen vor. Es wird deshalb ungepruft unterstellt, dass Abgaben, Beitrage
und Gebuhren, die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und
bezahlt sind.

24 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Keine. Die baulichen Anlagen wurden zum Wertermittlungsstichtag eigenge-
nutzt.
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3. Beschreibung des Grundstiicks/Bewertungsobjekts
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Datenquelle B
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025
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3.2 Makrolage
GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Hessen
Kreis GroB-Gerau
Gemeindetyp Agglomerationsraume - hochverdichtete Kreise,
Ober-/Mittelzentren
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Wiesbaden (24,7 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Morfelden-Walldorf, Stadt (2,3 km)

BEVOLKERUNG & OKONOMIE

Einwohner (Gemeinde) 31.804 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 32.866
Euro
Haushalte (Gemeinde) 16.322 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in 39.237
Euro
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Bevolkerungsentwicklung in %
25.000 "
20.000 4
2
15.000 o s o Il -
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= -4
5.000 e
-6
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B «inder W Erwerbstitige 00 Rentner " Gemeinde B sundesland
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Bundesdurchschnitt

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - (GUT)

Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird
aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

k)
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025
Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.

Dusseldorf, 2020
Quelle Lageeinschdtzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
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3.21 Beschreibung Makrolage

Die Stadt Moérfelden-Walldorf gehért zum Landkreis GroR-Gerau im Bundesland
Hessen. Morfelden-Walldorf zahlt 31.638 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf
17.375 Haushalte (2024), womit die mittlere Haushaltsgrofie rund 1,82 Personen
betragt. Morfelden-Walldorf weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt ge-
malk Definition des BBSR innerhalb des Verdichtungsraumes Rhein-Main. Das
BBSR teilt Morfelden-Walldorf raumlich der Wohnungsmarktregion Frankfurt am
Main zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen
Rahmenbedingungen der Nachfrage, als Gberdurchschnittlich wachsende Region
identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belduft
sich auf Ebene der Stadt Morfelden-Walldorf auf 142 Personen. Damit weist Mor-
felden-Walldorf im Vergleich zur nationalen Entwicklung eine unterdurchschnittli-
che Zuwanderung auf. Auf Kreisebene (Wanderungen uber die Kreisgrenze) fallen
im Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den hochsten
Wanderungssaldi von 766 bzw. 674 Personen und die Altersklassen 50-64 und
65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von -195 bzw. -170 auf.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 35,6% der ansassigen Haushalte im
Jahr 2024 zu den oberen Schichten (Deutschland: 34,2%), 34,5% der Haushalte
zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 29,9% zu den unteren Schichten
(Deutschland: 29,8%). Der groélite Anteil mit rund 22,3% (Deutschland: 21,4%)
kann der Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhangig) zugewiesen wer-
den, gefolgt von «Alterer Single» (55+ J.) mit 22,3% (Deutschland: 22,6%) und
«Alteres Paar» (55+ J.) mit 14,5% (Deutschland: 16,8%).

Mérfelden-Walldorf weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 16.515 Ein-
heiten auf. Dabei handelt es sich um 4.260 Einfamilienhduser und 12.255 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 25,8% und ist
somit im bundesweiten Vergleich (30%) unterdurchschnittlich. Mit 28,5% handelt
es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Rdumen. Auch Wohnungen mit 3
Raumen (21,3%) und 5 Raumen (16,8%) machen einen hohen Anteil am Woh-
nungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemes-
sen am Wohnungsbestand, mit 0,38% tiefer aus als in Deutschland (0,61%). Dies
entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 368 Wohneinheiten.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt geman
den hedonischen Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. September
2025) in Morfelden-Walldorf bei den EFH bei 6.400 EUR/m?, bei den ETW bei
6.311 EUR/m?2. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen
Lagen bei Neubauten bei rund 16,3 EUR/m? pro Monat bzw. 12,3 EUR/m? pro Mo-
nat bei Altbauten. Gemaf den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Ein-
familienhausern in den letzten 5 Jahren im Landkreis Gro3-Gerau um 22,2% zu-
gelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 28,6%. Die
Marktmieten fir Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 27,2% ver-
andert.
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3.3 Mikrolage
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden;
Gediegene dltere Einzelhdauser
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser in homogen bebautem

StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nachste Autobahnanschlussstelle (km) 24/Anschlussstelle Langen/Morfelden (2,1 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Walldorf (0,3 km)

nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Frankfurt am Main (13 km)
nachster Flughafen (km) Flughafen Frankfurt am Main [FRA] (5,6 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Fasanenweg (0,1 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
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MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - (GUT)

Die Mikrolageeinschéatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung
wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
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3.31 Beschreibung Mikrolage
Bei der Adresse Fasanenweg 12 in der Stadt Morfelden-Walldorf handelt es sich
gemal Mikro-Lagerating von FPRE um eine gute Lage fir Wohnnutzungen (3,8
von 5,0), eine Lage mit leichten Defiziten fir Biro-Immobilien (2,6 von 5,0) sowie
eine durchschnittliche Lage fur Einzelhandelsliegenschaften (2,8 von 5,0).

Die Lage hat gemal dem datengestitzten Rating eine gute Besonnung (3,7 von
5,0). AuRerdem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine attraktive
Fernsicht vor (3,5 von 5,0). Es handelt sich um eine relativ ebene Lage, die
Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image flr Wohnnutzungen ist sehr gut. Das Image flr Blronutzungen ist un-
terdurchschnittlich. Das Image fir Einzelhandelsnutzungen ist unter-
durchschnittlich. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die
Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft wurde in der Zeit zwischen 1949 und
1978 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist sehr dlinn besiedelt, die Ein-
wohnerdichte betragt weniger als 25 Personen pro Hektar. In unmittelbarer Nahe
(Umkreis von 150 Meter) sind altere Personen mit 46% am starksten vertreten. Es
folgen Personen mittleren Alters mit 23%, junge Personen mit 16% und Kinder mit
15%. Gemal den Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE) ist die Ober-
schicht mit 47% (36% in der Gemeinde) die dominierende soziale Schicht in der
naheren Umgebung. Mit 32% folgt die Mittelschicht und mit 21% die Unterschicht.
Die dominante Lebensphase gemall FPRE bilden Einelternhaushalte.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich bis gut zu beurteilen
(3,7 von 5,0).

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen
und Naherholungsgebieten als durchschnittlich bis gut (3,5 von 5,0). Die nachste
Grinflache ist etwa 550 m entfernt, der nachste Wald rund 50 m. Die Distanz zum
nachsten Gewasser, ein Fluss, betragt rund 1,3 km.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,9 von 5,0).
Es befinden sich mehrere Haltestellen in FuRdistanz. Die Gehdistanz zur nachsten
Bus-Haltestelle betragt ungefahr 200 m.

Die Lage bietet eine hervorragende Anbindung an das Stral’enverkehrsnetz (Rat-
ing: 4,4 von 5,0). Die Fahrdistanz bis zur nachsten Autobahnauffahrt belauft sich
auf ca. 5,6 km.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 2,9 von 5,0). Der Stralenlarm ist
insgesamt mit 55 - 59 Dezibel, bei Nacht mit 50 - 54 Dezibel zu beziffern. Der
Bahnlarm ist insgesamt mit 60 - 64 Dezibel, bei Nacht mit 55 - 59 Dezibel zu be-
ziffern.
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34 Stadtstrukturdaten
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3.5 Ortslage
Das zu bewertende Grundstuck liegt im Stadtteil Walldorf, als Reihengrundsttick an
der StralRe “Fasanenweg®, einer Anliegerstral3e mit normalem Verkehrsaufkommen.

Quelle: Riwis - Bulwingesa
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Lagebeurteilung Die Wohnlage kann als gut eingestuft werden.

Quelle: Riwis — Bulwingesa
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Wohnlageanalyse

DARSTELLUNG DER WOHNLAGE IM VERHALTNIS ZUM LANDKREIS

' : | _;'7? . o

! y-—-

WISSENSWERTES ZUR METHODIK

Wie wird die Wohnlage im Verhéltnis zum Landkreis ermittelt?
Diese Angabe trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zu dem Landkreis, in dem sich die Adresse befindet. Die Angabe ist damit bezogen

auf Deutschland eine relative Aussage: Eine mittlere Lage in einem Kreis mit hohem Preisniveau dirfte eine héhere Preislage haben als eine mittlere Lage in
einem Kreis mit niedrigem Preisniveau.

Es gilt folgendes zu beachten, Wohnlagen mit dem Farbton orange-hellgelb zeigen, dass diese im mittleren Bereich zum Bezugsgebiet (d.h. zum Landkreis)
liegen. Je dunkler der Farbton im roten Bereich wird, desto niedriger liegt das Preisniveau im Verhaltnis zum Bezugsgebiet. Dagegen weist der griine
Farbbereich auf ein hohes Preisniveau im Verhéltnis zum Bezugsgebiet hin.

Datenquelle
on-geo Vergleichspreisservice, Aktualitat: 2025
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap - Mitwirkende, Stand: 2025 (CC BY-SA 2)

StraBenzustand Die das Bewertungsobjekt umgebenden Strallen
sind Uberwiegend ausgebaut und teilweise mit Geh-
wegen versehen.

Zuwegung Zugang und Zufahrt zum Objekt erfolgen von der
Stralle “Fasanenweg” aus.
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Versorgung Anschluss an die offentliche Wasser- und Stromver-
sorgung vorhanden. Elektrizitats-versorgung gege-
ben.
Entsorgung Kanalanschluss
ErschlieBungsbeitrage Das Grundstick ist straldenseitig erschlossen und an

die offentliche Wasserversorgung und Abwasserbe-
seitigung angeschlossen. Anlieger- und Erschlie-
Rungsbeitrage sind aufgrund der historischen Situa-
tion nicht zu erwarten. Weitere Nachforschungen
wurden von der Sachverstandigen nicht angestellt.

Nachbarbebauung Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnbebau-
ungen.

Hochwassergefahren/

Uberschwemmungsgebiet

GemalR § 46 ff. Hessisches Wassergesetz (HWG) in Verbindung mit § 76 ff. Was-

serhaushaltsgesetz (WHG) werden Uberschwemmungsgebiete als Bereiche defi-

niert, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren (HQ100) zu

erwarten ist. Diese Gebiete sind in der Hochwassergefahrenkarte des Landes Hes-

sen dargestellt. Fir diese Uberschwemmungsgebiete gelten gemaR § 78 Wasser-

haushaltsgesetz (WHG) besondere Schutzvorschriften. Unter anderem ist es in die-

sen Bereichen untersagt:

- Neue Baugebiete in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem BauGB
auszuweisen,

- bauliche Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB zu errichten oder zu
erweitern,

- die Erdoberflache durch Aufschittungen oder Abgrabungen zu verandern oder
die Hochwasserabfluss- bzw. Ruckhaltefunktion zu beeintrachtigen.

Gemal der vorliegenden Hochwassergefahrenkarte befindet sich das zu bewer-
tende Grundstuckt in einem Gebiet mit geringer Gefahrdung eines Hochwassers:
GK 1: Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers
seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auRerhalb der HQextrem-Flachen der 6f-
fentlichen Wasserwirtschaft).

Gefdhrdungsklasse der Objektadresse

GK2 GK3 GK4

GK 1: Sehr geringe Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der offentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2: Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Gefdhrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit Be-
schriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community; Hauskoordina-
ten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zusténdigen Behérden entnommen.
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Bauplanungsrechtliche Situation

FUr das Bewertungsgrundstick Fasanenweg 12, 64546 Mdrfelden-Walldorf besteht
kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Dies ergibt sich aus der aktuellen Ubersichts-
karte der Bebauungsplane der Stadt Morfelden-Walldorf (Stand 2025), in welcher
das Grundstuck auflerhalb der bauplanungsrechtlich festgesetzten Plangebiete
liegt. Das Grundstuck befindet sich somit im unbeplanten Innenbereich.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von baulichen MalRnahmen richtet sich daher
nach § 34 BauGB (Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung). Demnach ist
ein Vorhaben zulassig, wenn es sich hinsichtlich Art und Mal der baulichen Nut-
zung, der Bauweise sowie der Uberbaubaren Grundstlicksflache in die pragenden
Strukturen der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieRung gesichert ist.

Die Umgebung des Bewertungsgrundstlicks ist gepragt durch eine offene, zweige-
schossige Wohnbebauung der 1960er-Jahre innerhalb der sogenannten Neutra-
Siedlung, welche als denkmalgeschiitzte Sachgesamtheit eingestuft ist. Die vorhan-
denen Baukorper weisen eine klare und einheitliche stadtebauliche Ordnung, ein
einheitliches Gestaltungskonzept sowie typische Kubaturen auf. Aus dieser pragen-
den Eigenart der Umgebung resultiert eine faktische stadtebauliche Ensemblewir-
kung, die bauliche Veranderungen in ihrer aul3eren Erscheinung erheblich ein-
schrankt.

Vor diesem Hintergrund ist insbesondere bei Erweiterungen, Aufstockungen oder
Veranderungen der auleren Gestaltung davon auszugehen, dass diese sowohl
bauplanungsrechtlich (§ 34 BauGB) als auch denkmalschutzrechtlich nur sehr ein-
geschrankt zulassig waren. Die vorhandene Bauflucht, Gebdudehdhe und Kubatur
sind pragend und stellen den mafRgeblichen Bezugsrahmen dar.

Das Grundstuick liegt im Innenbereich und ist vollstandig erschlossen. Es ist daher
grundsatzlich baureif. Einschrankungen ergeben sich jedoch aus der denkmalrecht-
lichen Bindung sowie dem Erfordernis der Einfligung nach § 34 BauGB.

Auswirkungen auf den Verkehrswert:

Die fehlende planerische Entwicklungsreserve (insbesondere fehlende Aufsto-
ckungs- oder Erweiterungsmdglichkeiten) sowie die Einbindung in die denkmalge-
schutzte Gesamtanlage wirken wertbeeinflussend. Das Grundstick weist daher
eine beschrankt entwickelbare bauliche Nutzung auf, was bei der Markteinschat-
zung zu berucksichtigen ist. Die eingeschrankte bauliche Veranderbarkeit stellt zu-
gleich ein wertstabilisierendes Merkmal hinsichtlich der stadtebaulichen Qualitat und
des besonderen architektonischen Charakters der Gesamtanlage dar.

Grundstiickszuschnitt Polygone Form. Annahernd eben, annahernd hori-
zontal.
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Gutachten: 24 K 46/25

1
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MaBstab (im Papierdruck) 0f
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Berechnete Flache des Flurstiickes 103: 754 m2

Die Grundstucksflache wurde auf Basis des amtlichen Liegenschaftskatasters berechnet. Die Flachenangaben dienen ausschlieBlich der Plausibilisierung.

Li tskarte mit Gr i
Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundstiicksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern, Geb&dude, StraBennamen,
Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern. Die Karte liegt flachendeckend fiir das gesamte Land Hessen vor und wird im MaBstab 1:1.000 angeboten.

Datenquelle
ALKIS Hessen, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: © GeoBasis-DE/LGB (2025), dl-de/by-2-0, Daten veréndert
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3.5

Beschaffenheitsmerkmale

Gegeben:

e Grundstuck: 754 m?

o Erdgeschoss, Obergeschoss, unterkellert: 307 m* BGF
e Garage: ca. 25 m?

e Planvorgaben: § 34 BauGB

Bauliche Ausnutzbarkeit des Grundstiicks

Fur das Bewertungsgrundstlick Fasanenweg 12 bestehen keine planungsrechtlich
festgesetzten Kennzahlen zur baulichen Ausnutzung (GRZ/GFZ), da kein Bebau-
ungsplan vorliegt und die planungsrechtliche Zulassigkeit sich gemaR § 34 BauGB
nach dem Einflgen in die Eigenart der ndheren Umgebung richtet. Damit ergibt sich
die zulassige bauliche Ausnutzung ausschlieBlich aus den in der Umgebung vor-
handenen stadtebaulichen Strukturen.

Die vorhandene Bebauung innerhalb der sogenannten Neutra-Siedlung weist eine
ausgepragt einheitliche stadtebauliche Ordnung auf. Charakteristisch sind:

- freistehende bzw. versetzte Doppelhaushalften,

- geringe Erweiterungstiefen,

- flach geneigte bzw. nicht dominierende Dachformen,

- klare Baufluchten und grof3ziigige Abstandsflachen,

- begrenzte Geschossigkeit (ein Vollgeschoss zuzlglich Untergeschoss).

Die auf dem Bewertungsgrundstiick vorhandene Bebauung schopft die im Rahmen
dieser pragenden Umgebungsbebauung Ubliche und zulassige bauliche Dichte weit-
gehend aus. Zusatzliche bauliche Verdichtungen — insbesondere Aufstockungen
oder wesentliche Erweiterungen — wirden sich nicht in die Eigenart der naheren
Umgebung einfiigen (§ 34 BauGB) und stlinden zudem denkmalschutzrechtlichen
Belangen entgegen. Die Neutra-Siedlung stellt eine denkmalgeschitzte Sachge-
samtheit dar, deren stadtebauliche und architektonische Grundkonzeption als erhal-
tenswert eingestuft ist. Dies umfasst insbesondere die Gebaudekubatur, das Mal}
der baulichen Nutzung sowie die charakteristischen Proportionen der Baukdrper.

Vor diesem Hintergrund besteht fur das Bewertungsgrundstuck keine nennenswerte
stadtebauliche Entwicklungsreserve. Eine bauliche Nachverdichtung, etwa durch
zusatzliche Geschossflachen, Anbauten oder eine Veranderung der Gebaudehdhe,
ware regelmafig nicht genehmigungsfahig. Selbst kleinere erganzende Baukdrper
(z. B. Wintergarten, Terrassentberdachung, Nebengebaude) unterliegen einer
strengen Einfligungsprufung und einer zusatzlich erforderlichen denkmalrechtlichen
Zustimmung. Die derzeit vorhandene Bebauung entspricht dem ortstblichen Maf}
der baulichen Nutzung und schépft die nach § 34 BauGB voraussichtlich zulassige
bauliche Ausnutzung sachgerecht aus. Eine planungsrechtliche Mehrnutzung ist
nach Einschatzung der unterzeichnenden Sachverstandigen nicht realistisch erziel-
bar.

Im Ergebnis ist das Grundstlick als voll ausgelastet zu bewerten. Die begrenzte bau-
liche Veranderbarkeit stellt zugleich ein wertbestimmendes Merkmal dar, da sie die
besondere stadtebauliche Homogenitat und architektonische Qualitat des Ensem-
bles sichert, jedoch die individuelle Erweiterbarkeit des Grundstlicks einschrankt.
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Bodenbeschaffenheit

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielsweise Industriemdll o0.3.,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zersto-
rung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verflllungen und
Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt. Die historische Nut-
zung des Grundstlcks begriindet keinen diesbezlglichen Verdacht. Das Grund-
stiick befindet sich in einem seit den 1960er-Jahren bestehenden Wohngebiet. Eine
friihere gewerbliche oder industrielle Nutzung ist nicht bekannt und lie® sich anhand
der vorhandenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnahme nicht erkennen. Kon-
krete Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenveranderungen oder altlastverdachtige
Sachverhalte haben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht ergeben. Ein be-
lastbarer Ausschluss von Altlasten ist ohne fachgutachterliche Untersuchung (z. B.
orientierende Bodenuntersuchung) jedoch grundséatzlich nicht mdglich. Mangels
konkreter Hinweise auf Risiken wurde fir die Wertermittlung typisierend von einer
unauffalligen Bodenbeschaffenheit ausgegangen.

Uberbauungen Keine Uberbauung der Grundstiicksgrenzen ersicht-
lich.

Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb der Sachgesamtheit ,Neutra-Siedlung“ (Ge-
samtanlage) im Stadtteil Walldorf. Die Gesamtanlage umfasst unter anderem die
Gebaude in der Stralle Fasanenweg mit den Hausnummern 4, 6, 8, 10 und 12.
Das Flurstlick des Bewertungsobjekts ist damit Bestandteil eines ausgewiesenen
Kulturdenkmals im Sinne des § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG). Die Unterschutzstellung erfolgt als Gesamtanlage gemal § 2 Abs. 3
HDSchG. Das bedeutet, dass nicht nur einzelne Bauteile oder Fassadenelemente,
sondern die stadtebauliche und gestalterische Einheit der Siedlung einschliel3lich
der Gebaude, der Formensprache, Baukorperstellung und des stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes geschutzt sind.

Laut Denkmalverzeichnis besteht der Denkmalwert in den Kategorien

g = gestalterisch,

k = kiinstlerisch,

s = stadtebaulich.

Damit unterliegt das Objekt grundsatzlich den Anforderungen des Denkmalschut-
zes, insbesondere hinsichtlich:

- Erhalt der auleren architektonischen Gestaltung,

- Erhalt der charakteristischen Fassadengliederung,

- Erhalt der Kubatur,

- denkmalrechtliche Genehmigungspflicht bei baulichen Anderungen gemaR § 18
HDSchG.

Bauliche Malinahmen (z. B. Erneuerung von Fenstern, Fassadenarbeiten, energe-
tische MalRnahmen, Anbauten) bedurfen somit in der Regel einer denkmalrechtli-
chen Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehdrde des Kreises GroR-
Gerau.
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= Landesamt fir Denkmalpflege HESSEN
= Hessen ———
Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen vom 22 10.2019 07:35
Sote 1von 2

Kreois

StralleMHNr

Flur
Flurstck

Denkmaityp

Amseiweg 12346

Drosselweg 1,2.3456,7,80,10,12
Meisenweg 1,234 5676910

Fasanenweg 4,6.8,10,12
Finkenweg 1234567 80,10
Am Obarwald 14

Anfang der 1960er Jahre konziplerte der intemational
angesoheno bsmichisch-mﬂmm ArcM.k! Richard J
Neutra (1892-1870) fir die in Hambu‘j
Wohnungsbaugesellschalt BEWOBAU eine Sau!lung aus 42 ein-
und zweigeschossigen Einfamilenhausemn

Die Siediung wird von der heutigen Richard-Neutra-Stralle
erschiossen, von der aus Stichstrafien zu den Hiusern fGhren
Jedes dieser zwischen 1962 und 1964 entstandanen

Hauser (st von einem kleinen Garten ebon, der zu den
Nachbam eher vermittell, als abgrenzt. Neutra plante die Anlage
In Kalifornien und wolite den Menschen im schnell wachsenden
Rhein-Main-Gebiet einen Wohnankerplatz" geben, der das
umgebende Gelinde nicht nivellierte und den vorhandenen
Baumbestand maglichat integriere

3 wurdon noun verschiodene Haustypen mit einer
nflache zwischen 97 und 180 m” realisiert. Es Oberwlegen
Doppethiuser, bel donen eine hohe Ziegoimauer den Sichischutz
zum Nachbam gewihrieistet. Nur neun ser stehen ainzein
aul ihver Parzolle, die zwischen 530 und 1380 Quadratmetor grof
soin kann_ Fir die Ganongcstallung zeichnete dor Hamburger
Landschaftsglrtner Gustav Litige verantwortiich,

Im Inneren entsprechen die Raume konsequent der
Bauphilosophie Neutras: filigran-schwerelos, durch milchtige

Mérfelden-Wallkdor!
Walidor!

Gesamtaniage
Sachgesamiheit Neutra-Siediung

Gesamtaniage
gk

Glasfronten zur Natur net, offen, grofzigig und

kommunikativ
Zelt - hoo
asymmetrisch

taltel, hoher Komfort und - gemessen an der
Technlk, Der Grundriss ist mehreckig und

Der Garten diente als Bindeglied zwischen den Hausem und der
Natur, aber auch als grune Enklave nnaerhaib bebauter
Umgebung. Standortgerachte Bepflanzung, oft unterbrochen
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durch kleine Wasserbocken und die Verwendung von berets
vorhiandenen Steinen vermitielten ein lebhafies Bild von Natur
Dieses Konzepl wurde in der Zwischenzeit vielfach durch
Anpflanzen von hohen Hecken und anderen Gewachsen
konterkanert

Von Anfang an sah sich Neutra mit Eigenheiten deutscher
Bauherren konfrontiert: auf einen Keller wollte man sbenso wenig
verzichten wie auf sinen Windfang oder eine Garage, stalt derer
zunachst ein schiichter Carport geplant war

Die BEWOBAU geplante und realisiente zeitgleich zwed
Neutra-Siediungen: eine in Quickborn bei Hamburg, die zweite in
Morfeiden-Walldor!. Von den ursprionglich projektierten Hiusern
in Morfelden-Walldorf wurden nur 42 ausgefihrt. Auch de
Siediung in Quickbomn fie! kieiner aus, ais urspringlich geplant

Die Neutra-Siediung wird begrenzt von den Strallen
Richard-Neutra-Ring Am Oberwald, Alexander-Besser-Weg und
Fasanenweg

Wertrelevanz

Die Einstufung des Bewertungsobjekts als Teil der denkmalgeschitzten Gesamt-
anlage hat grundsatzlich Auswirkungen auf die Wertermittiung. Der Denkmal-
schutz beeinflusst sowohl die bauliche Nutzungsmaoglichkeit als auch die Erhal-
tungs- und Anpassungsfahigkeit des Gebaudes. Insbesondere ergeben sich aus
den denkmalrechtlichen Vorgaben erhéhte Anforderungen an Instandhaltung und
Sanierung, wahrend zugleich bauliche Veranderungen nur eingeschrankt moglich
und genehmigungspflichtig sind.

Diese Rahmenbedingungen wirken sich typischerweise sowohl auf die Herstel-
lungskosten und den Modernisierungsaufwand als auch auf die Marktgangigkeit
und die Nachfrage nach dem Objekt aus. In welchem Umfang und mit welcher
Gewichtung diese Faktoren in die Wertansatze einflie3en, wird in den jeweiligen
Bewertungsverfahren (Sachwertverfahren, Vergleichswertbetrachtung) an spate-
rer Stelle gesondert dargestellt.
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Beschreibung der baulichen Anlagen:

4.1

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale be-
schrieben. Es wird keine vollstdndige Beschreibung der gesamten Bau- und Aus-
stattungsgegebenheiten vorgelegt. Es kdnnen Abweichungen zu den nachfolgend
dargestellten Planausschnitten vorhanden sein. Die nachfolgenden Angaben bezie-
hen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen. In Teilbereichen kon-
nen Abweichungen vorliegen. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchge-
fuhrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskunften, vor-
liegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Gebaudekonzeption

Das zu bewertende Grundstuck ist mit einem unterkellerten, zweigeschossigen Ein-
familienhaus in Form einer Doppelhaushalfte sowie einer Einzelgarage bebaut. Das
Wohnhaus wurde 1963 in Massivbauweise errichtet und entspricht in seiner archi-
tektonischen Konzeption der funktional-modernen Wohnhausarchitektur der
1960er-Jahre. Das Gebaude verfligt Uber ein Flachdach, dessen Dachplatte deut-
lich Uber die Fassadenebene auskragt. Dieser konstruktive Dachliberstand dient so-
wohl dem Witterungsschutz der darunterliegenden grof3en Fensterflachen als auch
der Reduzierung direkter Sonneneinstrahlung. Die Fassaden sind durch senkrechte,
lamellenartige Vorspriinge gegliedert, die als architektonisches Gestaltungselement
fungieren und zugleich einen zusatzlichen seitlichen Wetterschutz sowie eine opti-
sche Rhythmisierung der Fassadenfront bieten.

Die Gestaltung mit klaren, horizontalen Linien und grofl3formatigen Fensterbandern
ist typisch fur die Bauzeit und den damaligen architektonischen Entwurfsansatz. Die
originale Fenstertechnik, einschlie3lich der charakteristischen Metallfenster und ein-
zelner Sonderkonstruktionen (z. B. das spezielle Schwing-/Kippfenster im Treppen-
hausbereich), ist weitgehend erhalten und pragt den baulichen Charakter des Ob-
jektes. Wesentliche Anderungen oder Anbauten sind weder aus den Unterlagen
noch aus der Inaugenscheinnahme ersichtlich, sodass das Gebaude in seiner au-
Reren Erscheinung im Wesentlichen dem urspriinglichen architektonischen Entwurf
entspricht.

Geplant wurde es vom Architekten Richard Joseph Neutra (8. April 1892 in Wien —
16. April 1970 in Wuppertal). Er war ein dsterreichisch-amerikanischer Architekt und
einer der einflussreichsten Vertreter der klassischen Moderne. Die Neutra-Siedlung
in Morfelden-Walldorf (Oberwaldsiedlung / Bewobau-Siedlung) ist das einzige voll-
standig erhaltene stadtebauliche Gesamtkonzept von Richard Neutra in Europa.
Das Konzept: Biorealismus pur:

- Gartenstadt-ldee: Autos in Garagen verstecken, keine Zaune/Mauern, nur nied-
rige Hecken, damit alles flieRend ineinander Ubergeht.

- Grofe Grundstiicke (800—1.000 m?), alte Baume erhalten, reflektierende Teiche,
Terrassen mit gleichem Plattenbelag wie drinnen.

- Spiderlegs: Dunne Stahlstitzen fir riesige Dachlberstdnde und stitzenfreie
Glasecken.

- Diagonale Grundrisse fir immer neue Durchblicke.

- Innen-Aulen-Verschmelzung: Glasschiebetiiren, schmale Lichtbander unter
dem Dach, reflektierende Teiche.
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Ansicht von Westen

4.2 Nutzung
Das Wohnhaus wurde zum Wertermittlungsstichtag als Einfamilienhaus genutzt. Die
Nutzung entsprach der genehmigten Wohnnutzung. Die funktionale Gliederung des
Gebaudes stellt sich wie folgt dar:

Kellergeschoss:
Heizungsraum, Hauswirtschaftsraum, Lager- und Abstellrdume.

Heizraum Kellerraum
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Hauswirtschaftsraum Kellerraum

301

1k

HEILUNG

14
1
|

|

I
PR S A R SR

P - RAUM

B8.035

KELLER

KELLER — e = o

————

Grundriss Kellergeschoss aus der Bauakte

Erdgeschoss:

Diele, separates WC, Kiiche, Wohn- und Essraum sowie ein weiterer Wohnraum
(urspringlich ,Zimmer 1“ gemaf Bauplan). Von diesem Geschoss besteht ein direk-
ter Zugang zur Terrasse und zum Garten.w .

Ansicht von Nord-Westen

Eingangsbereich
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Gaste-WC

Wohnzimmer
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Flur ‘

(g
v
Blick vom Wohnzimmer zur Terrasse

Wohnzimmer Wohnzimmer
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Essbereich
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Grundriss Erdgeschoss aus der Bauakte

Obergeschoss:
Vier Schlafzimmer sowie zwei Badezimmer, angeordnet um den zentralen Flur. Die

Ra&ume entsprechen im Zuschnitt und in der Lage weitgehend dem urspriinglichen
Bauplan.

Badezimmer 1
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Zimmer Zimmer
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Grundriss Obergeschoss aus der Bauakte

Baujahr ca. 1963
Modernisierungen Laut Auskunft: 1980er Jahre teilweise

Anzahl der Geschosse Il

Schnitt aus der Bauakte

Bauzahlen

Es lagen keinerlei Bauzahlen vor. Die erforderlichen Brutto-Grundflachen (BGF)
wurden deshalb anhand der vorliegenden Grundrisspléne Uberschlégig, jedoch mit
einer fur die Zwecke dieser Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit ermittelt. An-
hand der BGF-Berechnung wurde die Wohnflache berechnet. Diese kann mit ca.
180 m? in Ansatz gebracht werden. Dies entspricht bei einer BGF des Erd- und
Obergeschosses von ca. 222 m?, einem Abzug von ca. 20% und ist bezogen auf die
Bauweise plausibel. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Bauzahlen
nicht durch odrtliches Aufmald Uberprift wurden. MaRRabweichungen sind deshalb
nicht auszuschlief3en.
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4.3 Baubeschreibung
Fundamente vermutlich Streifenfundamente
AuBenwinde Beton, Mauerwerk
Innenwande Mauerwerk, Leichtbauwéande

Nichttragende Innen-

wande Mauerwerk, Leichtbauwéande
Decken Betondecken
Treppen Stahlkonstruktion mit Teppichbelag

Treppe
Fassaden Verputzt und gestrichen; teils Mauerwerk gestrichen
Dachkonstruktion Flachdachkonstruktion
Dachdeckung Nicht feststellbar
Entwéasserung Innenliegend
4.4 Ausbau
Gebaudeeingang Hauseingangstur in Holzausflihrung mit Vordach
Fenster

Isolierverglaste Kunststofffenster: teils Schiebe-Hebeelemente im Wohnbereich
Erdgeschoss (2010); Ein besonderes konstruktives Element stellt das im Treppen-
haus vorhandene, original erhaltene Liftungs- bzw. Klappfenster dar. Die dulRere
Rahmen- und Beschlagskonstruktion ist Sonderbauweise und entspricht einem fir
die 1960er-Jahre typischen architektonischen Gestaltungselement.
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Diese Fensterart ist heute uniblich und besitzt in ihrer urspringlichen Ausfiihrung
eine gewisse gestalterische Pragung, die — im Kontext des Ensembleschutzes —
denkmalpflegerisch relevant sein kann.; energetisch veraltet, funktional einge-
schrankt. Teils Fenstergitter; Modernisierungsbedarf besteht.

Tiren
Bodenbelage

Wand- und Decken-
belage

Heizung

Sanitarinstallation

Original Metall Fenster

Kunststofffenster im Wohnbereich EG

Holz und Holzfertigtiren

Holz Parkett, Fliesen, Teppich Bodenbelag

Verputzt und gestrichen; Sanitar- und Kichenberei-
che mit Wandfliesenspiegel. Decken teils mit Einbau-
leuchten und holzverschalt

Gas-Zentralheizung (1980er Jahre)

Erdgeschoss:

Gaste-WC mit 1 WC, 1 Waschbecken
Obergeschoss:

Badezimmer 1 mit: 1 WC, 1 Dusche, 1 Waschbecken
Badezimmer 2 mit: 1 WC, 1 Dusche, 1 Waschbe-
cken, 1 Badewanne



Bianca Metzger 6.b.u.v. Sachverstandige fiir Grundstiicks- & Gebaudewertermittlungen 60327 Frankfurt/ M.

Gutachten: 24 K 46/25 Fasanenweg 12 in 64546 Morfelden-Walldorf Seite 34

Elektroinstallation Standardinstallation gemaf Bauzeit; ausreichende
Grundausstattung an Lichtauslassen und Steckdo-
sen, ohne ersichtliche Modernisierung.

Aufzug A

Zubehor A

AuBenanlagen Alle Zufahrts-, Ful3- und Wegeflachen mit Be-
ton- oder Waschbetonplattenbelag. Rasenfla-
chen mit Hecken, Strauchern und Baumbe-
wuchs

Aufienanlagen Aufdenanlagen

Einfriedung Gebaudekanten, Mauer, Hecken, Zaun

Stellplatze Stellplatze fir Anwohner und Besucher in und vor der
Garage vorhanden

Garage Einzelgarage mit Flachdach und Uberdachung im
rickwartigen Bereich
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4.5

Garage Ruckseite

Energetische Eigenschaften

Allgemein:

In Deutschland ist ein Energieausweis gemal der Energieeinsparverordnung
(EnEV) — inzwischen weitgehend durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG) abgeldst
— fur folgende Gebaude erforderlich:

* Wohngebaude: Bei Verkauf, Vermietung oder Verpachtung eines Wohngebaudes
(z. B. Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Wohnung) muss ein Energieausweis vor-
gelegt werden. Ausnahmen gelten fir Gebaude mit weniger als 50 m? Nutzflache
oder denkmalgeschutzte Gebaude.

* Nichtwohngebaude: Auch flr gewerbliche Gebaude (z. B. Blros, Geschafte) ist
ein Energieausweis bei Verkauf oder Vermietung erforderlich, sofern sie beheizt
oder gekuhlt werden.

* Neubauten: Fir neu errichtete Gebaude ist ein Energieausweis verpflichtend, der
bereits in der Planungsphase erstellt wird.

« Offentliche Geb&aude: Gebdude mit Publikumsverkehr (iber 250 m? Nutzflache)
mussen einen Energieausweis ausstellen und sichtbar aushangen.

Ausnahmen:

* Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen oder deren energetische Eigenschaf-
ten durch den Ausweis nicht sinnvoll bewertet werden konnen.

* Gebaude, die nur saisonal genutzt werden (z. B. Ferienhauser).

* Bestimmte landwirtschaftliche oder industrielle Gebaude mit geringem Energiever-
brauch.

Fir ein eigengenutztes Einfamilienhaus ist kein Energieausweis erforderlich, so-
lange es weder verkauft, vermietet noch verpachtet wird. Die Pflicht zum Energie-
ausweis gemal dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) greift nur bei Verkauf, Vermie-
tung, Verpachtung oder bei Neubauten. Wenn das Haus selbst genutzt wird und
keine der genannten Transaktionen geplant sind, besteht keine Verpflichtung, einen
Energieausweis vorzulegen. Fir das Objekt liegt kein Energieausweis gem. §§ 79
ff. der Gebaudeenergiegesetzes (GEG) vom 18.10.2023 vor.
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4.6

Um jedoch den energetischen Zustand beurteilen zu kénnen, wurde anhand der
Gebaudedaten der Energiebedarf nach geoport EnergyCheck von SkenData, Uber-
schlagig ermittelt:

Energieausweis fiir Gebaude 1 Wohnhaus:
Energiebedarf nach geoport EnergyCheck von SkenData

Endenergiebedarf Gesamt: 282,1 kWh/(m2-a)
Primarenergieverbrauch:

Ist-Wert: 313,4 kWh/(m?-a)
CO2-Emissionen: 69,1 kg/(m?-a)
Wesentliche Energietrager flr Heizung: Erdgas
Wesentliche Energietrager fir Warmwasser: Erdgas
Effizienzklasse: H

Einstufung anhand der gegebenen Werte:

Die Einstufung erfolgt nach der Skala des Energieausweises, die sich an den
Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) oder des Gebaudeenergie-
gesetzes (GEG) orientiert. Die typische Skala fir Wohngebaude sieht wie folgt
aus (Richtwerte, kdnnen je nach Baujahr und Gebaudetyp leicht variieren):

* A+: < 30 kWh/(m?-a) (Niedrigstenergiehaus)

* A: 30-50 kWh/(m?-a) (Passivhaus oder sehr energieeffizient)
* B: 50-75 kWh/(m?-a) (Neubau-Standard nach GEG)

* C: 75-100 kWh/(m#-a) (gut sanierter Altbau)

* D: 100-130 kWh/(m#-a) (durchschnittlicher Altbau)
* E: 130-160 kWh/(m?-a) (alterer, unsanierter Altbau)

* F: 160-200 kWh/(m?-a) (niedrige Energieeffizienz)
* G: 200-250 kWh/(m?-a) (sehr schlechte Effizienz)
* H: > 250 kWh/(m?-a) (extrem ineffizient)
Beurteilung:

Der vorliegende Energiebedarf nach geoport EnergyCheck von Sken Data weist fur
das Gebaude einen Endenergiebedarf von 282,1 kWh/(m?-a) und einen Primarener-
giebedarf von 313,4 kWh/(m?-a) aus. Diese Werte liegen deutlich Uber dem Durch-
schnitt vergleichbarer Wohngebaude, was auf einen veralteten energetischen Stan-
dard der Gebaudehlille sowie auf altere Anlagentechnik schlief3en Iasst. Die Einstu-
fung in die Effizienzklasse H bestatigt den unglnstigen energetischen Zustand. Der
wesentliche Energietrager ist Erdgas fur Heizung und Warmwasser. In Verbindung
mit der angegebenen Gaszentralheizung aus den 1980er Jahren ergibt sich ein wei-
terer Hinweis auf Modernisierungsbedarf im Bereich der Anlagentechnik. Die aus-
gewiesenen CO,-Emissionen von 69,1 kg/(m?-a) liegen ebenfalls im Bereich alterer,
nicht modernisierter Wohngebaude und unterstreichen die energetische Schwache
des Gebaudes.

Baulicher Zustand

Der bauliche Zustand des Gebaudes entspricht insgesamt dem Alter der Errich-
tungszeit und weist in weiten Bereichen einen Uberwiegend originalen bzw. veralte-
ten Ausflhrungsstand auf. Wesentliche Gebaudeteile, insbesondere die Aullen-
wande, die Dachkonstruktion (Flachdach) und grofl3e Teile des Ausbaus, wurden
seit der Herstellung in den 1960er-Jahren nicht substanziell modernisiert.
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4.7

Vereinzelte Erneuerungen — wie die Modernisierung der Wohnzimmer-Fenster im
Jahr 2010 — &ndern daran nur in Teilbereichen etwas.

Im Inneren zeigen sich altersentsprechende Abnutzungserscheinungen an Wand-
und Bodenflachen, den Innentlren sowie den Installationen. Die verwendeten Ma-
terialien und Oberflachen (z. B. Teppichbdden, Wandtapeten, Holzdecken) entspre-
chen Uberwiegend dem Stand der Jahrzehnte nach der Errichtung und sind hinsicht-
lich Gestaltung und technischer Ausflihrung nicht mehr zeitgemal.

Die Sanitarbereiche weisen ebenfalls einen deutlich Uberalterten Zustand auf. So-
wohl Armaturen als auch Sanitarobjekte und Fliesen stammen weit Uberwiegend
aus den 1970er Jahren. Die Funktionsfahigkeit ist gegeben, jedoch besteht erhebli-
cher Modernisierungsbedarf hinsichtlich Ausstattung, Leitungsfuhrung und Feuch-
teschutz.

Die Heizungsanlage aus den 1980er-Jahren befindet sich zwar in Betrieb, entspricht
jedoch energetisch wie technisch nicht mehr dem heutigen Standard und ist der
Altersklasse nach am Ende der Ublichen technischen Nutzungsdauer angekommen.

Auch die elektrischen Installationen sind Uberwiegend alteren Datums. Die sichtba-
ren Leitungen, Schalterprogramme und Verteiler entsprechen dem Stand der Errich-
tungszeit bzw. spateren Einzelerganzungen. Eine grundlegende Erneuerung der
Elektroinstallation ist perspektivisch erforderlich.

Aulen zeigen sich an Fassade, Fensterlaibungen und Bauteilanschllissen typische
altersbedingte Gebrauchsspuren. Die Flachdachkonstruktion weist aul3erlich keine
akuten Schaden auf; eine Aussage Uber den inneren Aufbau und die Abdichtung ist
ohne invasive Untersuchung jedoch nicht mdglich. Aufgrund des Baualters ist auch
hier mit Modernisierungs- bzw. Erneuerungsbedarf zu rechnen.

Insgesamt ist der bauliche Zustand als unterdurchschnittlich zu bewerten. Funktio-
nale Nutzung ist gegeben, jedoch besteht ein erheblicher Modernisierungsstau in
nahezu allen wesentlichen Gewerken. Die Zustandsmerkmale entsprechen dem Al-
ter des Gebaudes, und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist unter Berlcksich-
tigung des Modernisierungsruckstands entsprechend anzupassen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 2021)

Unter besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (BOG) werden Merk-
male verstanden, die den Wert eines Grundstiicks im Einzelfall beeinflussen, jedoch
nicht bereits durch die markttblichen Modellparameter wie Liegenschaftszinssatze,
Sachwert- oder Vergleichsfaktoren abgebildet sind. Hierzu zahlen insbesondere ab-
weichende Grundstlickszuschnitte, rechtliche Belastungen, bauliche Besonderhei-
ten sowie vorhandene Baumangel oder Bauschaden, die Uber das marktubliche
Mal hinausgehen.
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4.8

Baumangel/Bauschaden

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten keine offensichtlichen, akuten Baumangel
oder strukturellen Bauschaden festgestellt werden, die die Standsicherheit oder die
unmittelbare Gebrauchstauglichkeit des Gebaudes wesentlich beeintrachtigen wiir-
den. Hinweise auf gravierende Feuchte-, Setzungs- oder Tragwerksschaden lagen
nicht vor.

Die erkennbaren altersbedingten Abnutzungen an Oberflachen, Installationen und
Bauteilen sind dem Baualter entsprechend und stellen keinen Baumangel im tech-
nischen Sinne dar, sondern reflektieren einen allgemeinen Modernisierungs- und
Erneuerungsbedarf.

Es handelt sich somit nicht um Mangel, die zu einer wertrelevanten Schadensbe-
ricksichtigung fliihren wirden, sondern um einen Modernisierungsriickstand, der im
Sachwertverfahren Uber die Anpassung der Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 Im-
moWertV 2021) sachgerecht abgebildet wird. Eine dartber hinausgehende Beruck-
sichtigung spezifischer Baumangel erfolgt daher nicht.

Modernisierung

Nach § 6 Abs. 6 Satz 2 ImmoWertV 2021 gelten als Modernisierung insbesondere
Maflinahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen an Energie und Wasser bewir-
ken. Wesentliche Voraussetzung einer Modernisierung ist somit eine nachhaltige
Erhéhung des Gebrauchswerts. Dazu zahlen etwa MalRnahmen zur energetischen
Sanierung, zur Verbesserung der Warmedammung, zum Austausch veralteter Hau-
stechnik oder zur Steigerung des Nutzungskomforts. Reine Wiederherstellungs-
mafRnahmen oder optische Instandsetzungen sind hiervon abzugrenzen und stellen
keine Modernisierung im Sinne der Verordnung dar.

Qualifizierung des Modernisierungsbedarfs

Zur Erzielung einer fur Gebaude dieses Typs Ublichen Restnutzungsdauer waren
grundsatzlich umfangreiche Instandhaltungs- und Modernisierungsmalnahmen er-
forderlich. Der tatsachliche Umfang der hierflir notwendigen Arbeiten Iasst sich je-
doch aufgrund der vorhandenen Unsicherheiten — insbesondere des hohen Baual-
ters, der fehlenden Modernisierung der wesentlichen technischen Gewerke sowie
der denkmalschutzrechtlichen Anforderungen — nicht verlasslich prognostizieren.

Die Spannweite moglicher Kosten ist erfahrungsgemaf erheblich und hangt wesent-
lich von bislang nicht erkennbaren baulichen Randbedingungen, etwa dem Zustand
der Dachabdichtung, der bauphysikalischen Ertiichtigung der Fassaden, der haus-
technischen Installationen sowie eventuell erforderlichen Eingriffen in die Bausub-
stanz, ab. Aufgrund dieser Unwagbarkeiten wurde auf die Ableitung eines konkret
bezifferbaren Modernisierungsaufwandes verzichtet.

Die rechnerische Restnutzungsdauer analog die Alterswertminderung, bildet den
bestehenden Modernisierungs- und Instandhaltungsriickstand bereits sachgerecht
ab. Eine zusatzliche Berucksichtigung von Modernisierungskosten im Verkehrswert
erfolgt daher nicht.
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Barrierefreiheit

Eine Verpflichtung zur barrierefreien Herstellung von Bestandsgebauden besteht
grundsatzlich nicht. MaRgeblich sind die Anforderungen der DIN 18040 (Barriere-
freies Bauen) sowie — abhangig vom Bauvorhaben — landesrechtliche Regelungen
der Hessischen Bauordnung (HBO). Diese Vorgaben kommen jedoch vorrangig bei
Neubauten oder wesentlichen Umbauten zur Anwendung. Fir das vorhandene, aus
dem Jahr 1963 stammende Gebaude ergeben sich hieraus keine nachtraglichen
gesetzlichen Anforderungen.

Im Ist-Zustand erflllt das Gebaude jedoch nicht die Merkmale eines barrierefreien
Wohnens nach DIN 18040-2. Wesentliche Einschrankungen bestehen insbeson-
dere durch:

- mehrere Stufen und Niveauverspringe im Eingangsbereich sowie zwischen Au-
Ren- und Innenbereich,

- eine rein treppenlaufige Verbindung zwischen den Geschossen ohne Aufzug,

- eingeschrankte Bewegungsflachen in Fluren, Kiichen und Sanitarraumen,

- schwellenbehaftete Ubergdnge und schmale Tirbreiten,

- fehlende barrierefreie Sanitarausstattung (z. B. bodengleiche Dusche, unterfahr-
bare Waschbecken, Haltegriffe).

Aufgrund der baulichen Grundkonzeption als zweigeschossige Doppelhaushalfte
mit Unterkellerung ware eine Schaffung umfassender Barrierefreiheit nur durch tief-
greifende bauliche Eingriffe realisierbar (z. B. Einbau eines Aufzugs, grundlegende
Neuorganisation der Grundrisse, umfassende Badmodernisierung). Dies wirde den
Rahmen Ublicher ModernisierungsmafRnahmen uberschreiten und ist nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung.

Die fehlende Barrierefreiheit stellt unter Berticksichtigung der Marktgegebenheiten
und des Baualters keinen eigenstandigen wertmindernden Faktor dar, da sie bei
Wohngebauden dieser Baualtersklasse marktublich ist.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

5.1

5.2

5.3

5.3.1

5.3.2

Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes
Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194 Baugesetzbuch
(BauGB). Dieser ist dort wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware."

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805).

Ermittlung des Verkehrswertes

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaR § 194 BauGB sind gemaf}
§ 6 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das
Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis
39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu
wahlen. Die Verfahren und ihre haufigsten Anwendungsfalle werden nachfolgend
kurz beschrieben.

Mogliche Wertermittlungsverfahren

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) dient in erster Linie zur Werter-
mittlung von bebauten Grundstlicken, bei deren Transaktion es nicht vorrangig auf
den Ertrag ankommt. Es wird daher hauptsachlich im Eigenheimbereich Prioritat bei
der Wertermittlung finden. Der Sachwert setzt sich aus dem Zeitwert der Baulichkeit
und dem Bodenwert zusammen. Es steht im Vordergrund, wenn im gewohnlichen
Geschéftsverkehr der verkdrperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fur
die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei eigengenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) basiert auf den marktiblich
erzielbaren Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Es ist vor allem
fur Verkehrswertermittlungen von Grundstiicken heranzuziehen, die im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehandelt werden (z.B.
Mietwohn- und Geschéaftshauser, Gewerbegrundstiicke, Blrogebaude, Hotels, So-
zialimmobilien etc.).
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5.3.3

5.4

Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) werden Kaufpreise sol-
cher Grundstiicke herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen (Ver-
gleichsgrundstiicke). Es ist als das Regelverfahren fir die Bodenwertermittiung und
fur die Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen.
Das Verfahren ist stark von der Stufe der Eignung und der Verfligbarkeit von Ver-
gleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut vergleichbarer Objekte ge-
geben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schlissige Aussagen zu na-
hezu samtlichen Objektarten gewinnen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genigend
Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstlicke aus vergleichbaren Gebieten her-
angezogen werden. Auch Eigentumswohnungen und eigengenutzte Wohnhauser
werden mittels des Vergleichswertverfahrens bewertet.

Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein eigengenutztes Einfamilien-
haus (Doppelhaushélfte) besonderer baulicher Pragung und individuellen Zu-
schnitts. Die Immobilie weist aufgrund ihres Baualters, der architektonischen Aus-
fuhrung, des denkmalrechtlichen Bezugs sowie des spezifischen Erhaltungs- und
Modernisierungszustands eine hohe Individualitat auf.

Im Rahmen der Auswertung der Kaufpreissammlung konnten durch den zustandi-
gen Gutachterausschuss lediglich vier Kauffalle benannt werden. Diese weisen je-
doch hinsichtlich Baujahr, Gebaudekonzeption, Grundstiickszuschnitt, baulichem
Zustand sowie rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten keine hinreichende
Vergleichbarkeit mit dem Bewertungsobjekt auf. Eine belastbare Ableitung eines
Vergleichswerts im Sinne der §§ 24 ff. ImmoWertV 2021 ist daher nicht méglich. Die
vorhandenen Kauffélle eignen sich allenfalls zu einer groben Marktindikation, nicht
jedoch zur unmittelbaren Wertableitung.

Vor diesem Hintergrund scheidet das Vergleichswertverfahren als Wertermittlungs-
verfahren aus. Zur Ermittlung des Verkehrswerts wird daher vorrangig das Sach-
wertverfahren gemaf §§ 35 ff. ImmoWertV 2021 Anwendung finden. Dieses Verfah-
ren ist insbesondere bei eigengenutzten Wohnhausern mit fehlender Vergleichsba-
sis geeignet, den objektspezifischen Substanzwert unter Berlicksichtigung von Bau-
kosten, Alterswertminderung, baulichem Zustand sowie besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmalen sachgerecht abzubilden. Das Ertragswertverfahren
wird erganzend zur Plausibilisierung herangezogen, ohne dass ihm eine eigenstan-
dige wertbestimmende Funktion zukommt.
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6. Preise und Trends auf dem Wohnimmobilienmarkt
6.1 Preise fiir Wohnimmobilien - 2. Quartal 2025 (vorlaufig)

+3,2%  zum Vorjahresquartal
+11%  zum Vorquartal

WIESBADEN - Die Preise fur Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in
Deutschland sind im 2. Quartal 2025 um durchschnittlich 3,2 % gegenuber
dem 2. Quartal 2024 gestiegen. Damit stiegen die Wohnimmobilienpreise
zum dritten Mal in Folge gegenuber dem jeweiligen Vorjahresquartal, nach-
dem sie zuvor seit dem 4. Quartal 2022 durchgéngig gesunken waren. Im 1.
Quartal 2025 hatte der Anstieg im Vorjahresvergleich bei 3,5 % gelegen, im
4. Quartal 2024 bei 1,9 %. Gegenuber dem 1. Quartal 2025 erhéhten sich
die Preise fir Wohnimmobilien im 2. Quartal 2025 um 1,1 %.

Preisanstiege in fast allen Regionen

Im 2. Quartal 2025 kosteten Eigentumswohnungen in allen Regionen
Deutschlands im Durchschnitt mehr als im Vorjahresquartal. Die Preise fur
Ein- und Zweifamilienhduser sind im 2. Quartal 2025 ebenfalls in den meis-
ten Regionen gestiegen.

Hauserpreisindex (2015 = 100)

Veranderungsrate 2um entsprechenden Vorjahresguartal, in %

O% Statistisches Bundesamt (Destatish, 2025

Quelle: DStatis-Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 347 v. 24.09.2025

6.2 Allgemeiner Immobilienmarkt (Deutschland)

Der deutsche Immobilienmarkt zeigt 2025 eine gemischte Entwicklung:

Positive Tendenzen:

o Stabile Nachfrage in guten Lagen: Stadte mit hoher Lebensqualitat und guter
Infrastruktur profitieren von anhaltender Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen, insbesondere durch Eigennutzer und Kapitalanleger (Immowelt 2025).

o Wertsteigerung: In den letzten Jahren sind die Immobilienpreise gestiegen,
was langfristige Wertstabilitat signalisiert (Immoportal 2025: durchschnittli-
che Preissteigerung von 2011 bis 2025).

o Nachhaltigkeit: Objekte mit energetischen Vorteilen oder besonderen Merk-
malen (z. B. Barrierefreiheit) sind gefragt.
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6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.2

Negative Tendenzen:

e Zinsentwicklung: Steigende Hypothekenzinsen (2023-2025) dampfen die
Kaufbereitschaft, insbesondere fur teure Objekte oder solche mit hohen lau-
fenden Kosten (Sachverstandigenrat 2023).

o Kostensteigerungen: Hohe Bau- und Instandhaltungskosten, besonders bei
Denkmalschutzobjekten, belasten Eigentumer und Investoren.

e Marktabschwachung in Randlagen: Wahrend Toplagen stabil bleiben, verlie-
ren weniger gefragte Standorte an Attraktivitat.

Beurteilung des Immobilienmarkts zum Wertermittlungsstichtag

Region Rhein-Main

Die Region Rhein-Main zahlt zu den wirtschaftlich starksten und am starksten
nachgefragten Metropolrdumen Deutschlands.

Gepragt wird sie durch die zentrale Lage im europaischen Wirtschaftsraum, den
internationalen Flughafen Frankfurt/Main, die hohe Arbeitsplatzdichte sowie die
Uberdurchschnittliche Kaufkraft und Verkehrsanbindung. Der Landkreis Offen-
bach, zu dem auch die Stadt Dreieich gehért, profitiert in hohem Male von der
Nahe zur Finanz- und Dienstleistungsmetropole Frankfurt am Main.

Der regionale Immobilienmarkt zeigt seit Jahren eine hohe Nachfrage nach
Wohnimmobilien, insbesondere in den verkehrsginstig gelegenen und infrastruk-
turell gut angebundenen Kommunen stdlich von Frankfurt. Die Stadt Dreieich ist
dabei aufgrund ihrer guten Wohn- und Lebensqualitat, der Nahe zu Frankfurt,
Offenbach und dem Flughafen sowie der giinstigen Anbindung an das Uberregi-
onale Stralennetz (A3, A5, B486) ein bevorzugter Wohnstandort im mittleren bis
gehobenen Marktsegment.

Immobilienmarkt Moérfelden-Walldorf

Morfelden-Walldorf profitiert von seiner zentralen Lage im Ballungsraum Frank-
furt/Rhein-Main. Die Nahe zu wichtigen Verkehrsknotenpunkten sowie eine gut
ausgebaute Infrastruktur sichern eine bestandige Grundnachfrage. Der Markt
zeigt eine stabile Entwicklung mit moderaten Preissteigerungen in gefragten La-
gen und weitgehend gleichbleibenden Preisen in durchschnittlichen Lagen.
Die Nachfrage konzentriert sich zunehmend auf modernisierte oder energetisch
zeitgemal ausgestattete Objekte. Immobilien mit starkem Sanierungsbedarf wer-
den zwar nachgefragt, jedoch mit héherer Preis- und Risikoabwagung seitens
potenzieller Erwerber. Dies fuhrt zu einem differenzierteren Marktgeschehen, bei
dem Lagequalitat und Zustand eine zentrale Rolle spielen.

Nachfrage- und Angebotslage

Die Nachfrage nach Wohnraum in Mérfelden-Walldorf ist weiterhin solide, getra-
gen durch die Lage innerhalb des wirtschaftlich starken Rhein-Main-Gebiets und
die sehr gute Verkehrsanbindung an die umliegenden Stadte. Der Markt wird so-
wohl durch Eigennutzer als auch durch Kapitalanleger bestimmt, wobei Investo-
ren zunehmend selektiv vorgehen und den Zustand der Immobilien starker in die
Kaufentscheidung einbeziehen.
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6.4

Besonders Objekte mit zeitgemalier Ausstattung oder Entwicklungspotenzial
bleiben gefragt. Stark sanierungsbedirftige Gebaude werden zwar weiterhin
nachgefragt, die Kaufentscheidungen erfolgen jedoch zurtickhaltender und sind
stark von der wirtschaftlichen Umsetzbarkeit von SanierungsmafRnahmen abhan-

gi9.

Das Angebot ist insgesamt Uiberschaubar und ausgewogen. In guten Lagen ist
der Markt weiterhin eng, wahrend bei Objekten mit erheblichem Sanierungsbe-
darf ein gréRerer Verhandlungsspielraum besteht. Die gestiegenen Finanzie-
rungskosten wirken dampfend, flihren jedoch bislang nicht zu einem deutlichen
Nachfrageeinbruch.

Fazit

Der Immobilienmarkt in Moérfelden-Walldorf zeigt sich zum Wertermittlungsstich-
tag insgesamt stabil. Fir Wohnimmobilien besteht weiterhin eine grundsatzlich
vorhandene Nachfrage, wobei qualitative Merkmale wie Lage, Bauzustand, ener-
getischer Standard sowie objektspezifische Besonderheiten eine zunehmend dif-
ferenzierende Rolle bei der Kaufpreisbildung einnehmen.

Das Bewertungsobjekt im Fasanenweg stellt ein eigengenutztes Einfamilienhaus
besonderer architektonischer Pragung dar, dessen Marktgangigkeit aufgrund des
Baualters, des baulichen Zustands sowie der bestehenden denkmalrechtlichen
Rahmenbedingungen eingeschrankt ist. Die Immobilie ist nicht mit typisierten
Neubau- oder standardisierten Bestandsobjekten vergleichbar und richtet sich an
einen begrenzten Kauferkreis mit spezifischem Nutzungs- und Investitionsinte-
resse.
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Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 InmoWertV21)

71

7.2

7.3

Allgemeines

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens ohne Berticksichtigung der vor-
handenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Vorrangig erfolgt die Ableitung des Bo-
denwerts im Vergleichswertverfahren nach §§ 24-26 ImmoWertV, sofern geeignete
Vergleichspreise vorliegen. Alternativ kann der Bodenwert auf Grundlage geeigne-
ter Bodenrichtwerte hergeleitet werden, die gemal §§ 13—17 ImmoWertV von den
Gutachterausschiissen ermittelt werden. Diese sind jedoch gemaf § 40 Abs. 2 Im-
moWertV an die wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsgrundsticks anzu-
passen, wenn Abweichungen zum Bodenrichtwertgrundstiick bestehen.

Vergleichspreise

Kaufpreise bebauter Grundstiicke, die in Art, GroRe, Lage und Nutzung mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar waren, stehen nicht zur Verfligung. Ein statis-
tisch gesicherter Vergleichswert kann somit nicht ermittelt werden, weshalb fir die
Bewertung auf die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses Bezug genommen
wird. Auch wenn der Heranziehung von Vergleichspreisen der Vorrang vor dem Bo-
denrichtwertverfahren einzuraumen ist, stellt das Bodenrichtwertverfahren eine be-
wahrte und in der héchstrichterlichen Rechtsprechung nicht beanstandete Methode
der Bodenwertermittlung dar.

Bodenrichtwert (§§ 13-17 ImnmoWertV; § 196 BauGB)

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur e eine Mehr-
heit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezo-
gen auf den m?- Grundstucksflache. Des Weiteren sind insbesondere Lage, Art und
MalR der tatsachlichen bzw. ggfs. realisierbaren baulichen Nutzung, Grof3e und
Grundstlickszuschnitt, Umwelteinflisse und Bodenbeschaffenheit sowie Wertver-
haltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zugrunde zu le-
gen. Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten (§§ 192 ff
BauGB), hat fir das Gebiet in dem das Grundstuick liegt, folgenden Bodenrichtwert
ebf (= erschlieBungsbeitragsfrei) veroffentlicht:

Informationen zu den Bodenrichtwertzonen
Gemeinde E'Mnr!r'ldnn-W;leinr!

Gemarkung [walldorf

Zonaler Bodenrichtwert 1775 EUR/m?

Nr. der Bodenrichtwertzone 1420005

'Stn:hlag des Bodenrichtwerts i LO‘I .01.2024
Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat ‘ili(mn.-:l(::»‘l and
Beitragszustand E(:rr.(_hheﬁunq-;bcmag-‘trm

Nutzungsart {Wohnbauflache

Flache des Richtwertgrundsticks

MaB der baulichen Nutzung (WGFZ)

Bemerkung

r
Quelle: borisHessen.de
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7.4 Beriicksichtigung von Abweichungen
ImmoWertV 2021 (§ 9 und § 26 Abs. 2)
Abweichungen vom Bodenrichtwert kdnnen erforderlich sein, wenn die spezifi-
schen Eigenschaften des zu bewertenden Grundstlicks nicht mit den Merkmalen
des Bodenrichtwertgrundsticks ubereinstimmen. Solche Abweichungen kénnen
sich aus folgenden Aspekten ergeben:

1. Lage und Mikrolage: Unterschiede in der genauen Position innerhalb der Bo-
denrichtwertzone, z. B. Nahe zu Verkehrswegen, Grinflachen, Einkaufsmdg-
lichkeiten oder Larmquellen, kénnen den Wert beeinflussen. Eine besonders
exponierte oder unglinstige Lage fihrt zu Zu- oder Abschlagen.

2. ErschlieBungszustand: Der Bodenrichtwert geht oft von einem voll erschlosse-
nen Grundstlick aus. Wenn das Grundstiick nur teilweise oder gar nicht er-
schlossen ist (z. B. fehlender Anschluss an Wasser, Strom oder Kanalisation),
ist ein Abschlag nétig. Umgekehrt kann eine Uberdurchschnittliche Erschlie-
Bung (z. B. Glasfaseranschluss) einen Zuschlag rechtfertigen.

3. Grundstlicksgrofle und -form: Abweichungen in der Flache oder Form des
Grundstlicks im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick kénnen den Wert be-
einflussen. Sehr kleine oder unregelmaflig geformte Grundstiicke sind oft we-
niger wertvoll, wahrend grofiere Flachen je nach Nutzung Vorteile bieten kon-
nen.

4. Bodenbeschaffenheit: Geologische oder dkologische Besonderheiten wie Bo-
denverunreinigungen, hoher Grundwasserspiegel, Hanglage oder schlechte
Tragfahigkeit kbnnen Abschlage erfordern. Umgekehrt kann eine besonders
gute Bodenqualitat den Wert steigern.

5. Nutzungsmdglichkeiten: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine typische Nut-
zung in der Zone (z. B. Wohnbau). Wenn das Grundstuck aufgrund von Baube-
schrankungen, Denkmalschutz oder anderen rechtlichen VVorgaben anders oder
eingeschrankt genutzt werden kann, ist dies zu berlcksichtigen.

6. Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand: Unterschiede in der Belastung
durch ErschlieBungsbeitrage, Anliegergebuhren oder andere Abgaben kénnen
den Wert beeinflussen. Ein Grundstlck, flr das noch Beitrdge zu zahlen sind,
wird niedriger bewertet.

7. Besondere rechtliche Belastungen: Rechte wie Wegerechte, Leitungsrechte
oder Niel3brauch, die auf dem Grundstuck lasten, sowie Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis kdnnen den Wert mindern.

8. Marktbedingungen: Wenn die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag von denen zum Zeitpunkt der Bodenrichtwertermittiung abwei-
chen (z. B. durch starke Marktveranderungen), sind Anpassungen nétig. Dies
kann durch Indexreihen oder marktubliche Zu-/Abschlage erfolgen.

9. Umfeld und Entwicklungspotenzial: Abweichungen kénnen auch durch das Ent-
wicklungspotenzial (z. B. geplante Infrastrukturprojekte) oder negative Umfeld-
einflisse (z. B. Industrieanlagen in der Nahe) entstehen.
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Bezogen auf das Bewertungsgrundstiick
Fir das Grundstuck : Fasanenweg 12, Walldorf (Flurstick 103 mit 754m?) ergeben
sich nach Prifung folgende Feststellungen:

1. Lage und Mikrolage:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich innerhalb der Bodenrichtwertzone mit
wohnbaulicher Pragung in Médrfelden-Walldorf. Die Lage entspricht hinsichtlich
Wohnumfeld, Erreichbarkeit, Immissionsbelastung und infrastruktureller Anbindung
dem typischen Zonencharakter. Besondere lagebedingte Vor- oder Nachteile (z. B.
auflergewoOhnliche Larmbelastungen, unmittelbare Nahe zu gewerblichen Stérquel-
len oder herausragende Alleinlagen) sind nicht festzustellen. Eine lagebedingte Ab-
weichung vom Bodenrichtwert ist daher nicht gegeben.

2. ErschlieBungszustand:
Das Grundstiick ist vollstandig erschlossen (Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Tele-
kommunikation, Stral3e).

3. Grundstiickszuschnitt und -groRe:

Die Grundstiicksflache sowie der Zuschnitt entsprechen dem in der Bodenrichtwert-
zone typischen Malf} fur Einfamilienhausgrundstiicke. Weder eine ungewdhnlich ge-
ringe noch eine Uberdurchschnittlich grofle Grundstlicksflache liegt vor. Auch die
Grundstlicksform ist regelmafig und gut bebaubar. Eine wertrelevante Abweichung
vom Bodenrichtwert aufgrund von Grofde oder Zuschnitt ist nicht festzustellen.

4. Bodenbeschaffenheit:

Besondere geologische, hydrologische oder umweltrelevante Besonderheiten (z. B.
Altlasten, aulergewdhnlich hoher Grundwasserstand, Auffillungen) sind weder be-
kannt noch aus den vorliegenden Unterlagen oder der Ortsbesichtigung ersichtlich.
Mangels konkreter Hinweise wird typisierend von einer durchschnittlichen Bodenbe-
schaffenheit entsprechend der Bodenrichtwertzone ausgegangen. Eine Anpassung
ist nicht erforderlich.

5. Art und MaR der baulichen Nutzung:

Das Grundstuick ist baureifes Land mit wohnbaulicher Nutzung. Die zulassige Nut-
zung entspricht der fur die Bodenrichtwertzone typischen Wohnnutzung. Einschran-
kungen durch Bauleitplanung oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorgaben, die Gber
das zonentypische Malf} hinausgehen, sind nicht erkennbar. Eine Abweichung vom
Bodenrichtwert ergibt sich hieraus nicht.

6. Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Das Grundstick befindet sich im beitragsrechtlich abgegoltenen Zustand. Zusatzli-
che Erschlielungs- oder Anliegerbeitrage sind nicht bekannt. Die Annahmen des
Bodenrichtwerts treffen zu.

7. Besondere rechtliche Belastungen

Im Grundbuch sind keine auflergewdhnlichen Belastungen ersichtlich, die den Bo-
denwert Uber das Ubliche Mal hinaus mindern wirden. Der bestehende Denkmal-
schutz stellt eine objektspezifische Besonderheit der baulichen Anlagen dar und
wirkt sich primar auf den Gebaudewert aus. Eine unmittelbare wertmindernde Ab-
weichung vom zonalen Bodenrichtwert ist hieraus nicht abzuleiten.
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8. Marktbedingungen

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt und bildet die allge-
meinen Marktverhaltnisse angemessen ab. Wesentliche marktbedingte Verande-
rungen zwischen dem Bodenrichtwertstichtag und dem Wertermittlungsstichtag, die
eine Index- oder Anpassungsrechnung erforderlich machen wirden, sind nicht er-
sichtlich.

9. Umfeld- und Entwicklungsperspektiven

Das Grundstiick liegt in einem gewachsenen Wohngebiet ohne besondere positive
oder negative Entwicklungsimpulse (z. B. grollmafstabliche Infrastrukturprojekte
oder erhebliche stadtebauliche Beeintrachtigungen). Die Umgebungsstruktur ent-
spricht der Bodenrichtwertzone. Abweichungen ergeben sich nicht.

Zusammenfassende Wiirdigung

In der Gesamtschau ergeben sich keine wertrelevanten Abweichungen zwischen
den Eigenschaften des Bewertungsgrundsticks und den Annahmen der zugrunde
gelegten Bodenrichtwertzone. Der veroffentlichte zonale Bodenrichtwert in Hohe
von 775 EUR/m? wird daher ohne Zu- oder Abschlage angesetzt.

7.5 Bodenwert

Richtwertanpassung:

zu 1 Flst. 103 Bodenrichtwert: 775,00 EUR/m?

Quelle: Boris-Hessen / Stand: 01.01.2024

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilfliche Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m?| lich* EUR
1 |FIst. 103 754 775,00 Ja 584.350

* Die mit rentierlich ,Nein* gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststéandig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 584.350 EUR
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Ermittlung des Sachwerts (§§ 35 bis 39 ImmoWertV21)

8.1

8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.1.4

8.1.5

8.2

8.3

8.4

8.5

Allgemeines

Der Sachwert setzt sich aus dem Wert der baulichen Anlagen, dem Wert der sons-
tigen Anlagen und dem Bodenwert zusammen.

Der unter Berucksichtigung der Alterswertminderung ermittelte (vorldufige) Sach-
wert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) ist sodann mit Hilfe der von den
Gutachterausschiissen abgeleiteten Sachwertfaktoren an die Lage auf dem Grund-
sticksmarkt anzupassen.

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen An-
lagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermit-
telt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind, soweit sie noch nicht be-
ricksichtigt worden sind, sodann in einem zweiten Schritt zu berticksichtigen und in
den Sachwert einzubeziehen.

Marktanpassung

Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Hohe des
Sachwerts (Bodenwert, Werte der baulichen Anlagen, baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen unter Bericksichtigung der Alterswertminderung) am Objekt fik-
tiv ohne Berilcksichtigung besonderer objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen,
der ermittelte Sachwertfaktor anzubringen.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Normalherstellungskosten

Ausgangswerte in Anlehnung an die Tabellen der NHK 2010 (Normalherstellungs-
kosten) auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahr 2010 (Basisjahr).

Baupreisindex

Die Bewertung wird vorgenommen nach dem Indexverfahren. Die Anpassung der
NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtrag und wurde
beim Statistischen Bundesamt erfragt.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit
im Wert des Normgebaudes nicht bertcksichtigten wesentlichen wertbeeinflussen-
den besonderen Bauteile, werden ggfs. einzeln erfasst.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstel-
lungskosten (einschl. der Herstellungswerte der Neubauteile, besonderen Einrich-
tungen und Auf3enanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt.
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8.6

8.7

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Zeitspanne, Uber die eine bauliche Anlage wirt-
schaftlich genutzt werden kann, beginnend mit ihrer Fertigstellung bis zum Ende
ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit. Sie wird Ublicherweise auf Basis von Erfahrungs-
werten fur bestimmte Gebaudetypen festgelegt (z. B. Wohngebaude, Gewerbeim-
mobilien) und bertcksichtigt die typische Lebensdauer unter normalen Nutzungs-
und Instandhaltungsbedingungen. In der Praxis orientiert man sich oft an Anhalts-
punkten aus der ImmoWertV oder an tabellarischen Werten, wie sie etwa in der
Anlage 3 der ImmoWertV 2021 (Tabellen zur Alterswertminderung) oder in der ein-
schlagigen Literatur angegeben sind. Beispielsweise wird fir Wohngebaude haufig
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angenommen, kann aber je nach Bauart
und Nutzung variieren.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, der einer baulichen Anlage zum
Bewertungsstichtag noch verbleibt, um wirtschaftlich genutzt zu werden. Sie ergibt
sich aus der Differenz zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem bisherigen Al-
ter des Gebaudes zum Stichtag der Wertermittlung. Die Restnutzungsdauer kann
jedoch auch durch besondere Umstande (z. B. Modernisierungen, schlechter Bau-
zustand oder geanderte Nutzung) angepasst werden, wenn dies durch sachverstan-
dige Beurteilung gerechtfertigt ist (§ 38 Abs. 2 ImmoWertV 2021). Sie ist somit ein
dynamischer Wert, der den aktuellen Zustand und die voraussichtliche weitere Nutz-
barkeit des Gebdudes widerspiegelt.

Modellansatz und Empfehlungen der objektspezifischen wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV 2021:
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel- und Reihenhauser: 80 Jahre

Alterswertminderung/ Restnutzungsdauer

Gemal der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) 2021 wird die Al-
terswertminderung Uber den sogenannten Alterswertminderungsfaktor definiert.
Dieser ist in § 38 ImmoWertV 2021 geregelt und lautet:

"Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer."

Das bedeutet, dass die Alterswertminderung eines Gebaudes im Sachwertverfahren
durch das Verhaltnis der verbleibenden wirtschaftlichen Nutzungsdauer (Restnut-
zungsdauer) zur gesamten wirtschaftlichen Nutzungsdauer (Gesamtnutzungs-
dauer) bestimmt wird. Dieser Faktor wird mit den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten multipliziert, um den vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen zu ermit-
teln (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV 2021). Die Berechnung erfolgt in der Regel linear,
wobei die Restnutzungsdauer die Jahre angibt, in denen das Gebaude voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, und die Gesamtnutzungsdauer die ge-
samte wirtschaftliche Lebensdauer des Gebaudes umfasst.
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Baujahr: ca. 1963
Wertermittlungsstichtag: 2025
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Alter: 62 Jahre
Restnutzungsdauer rechnerisch: 18 Jahre
Restnutzungsdauer modifiziert*: 32 Jahre
Alterswertminderung linear: 60%
Modernisierungsmaflnahmen: Jahr: Umfang:
Modernisierung der Fenster 2010 mittel
Modernisierung der Heizungsanlage 1980 umfassend
Modernisierung von Badern 1970 Uberwiegend
Modernisierungsgrad zum Wertermittlungsstichtag: geringfligig - 0 Punkt(e)
Restnutzungsdauer nach Gebaudealter: 18 Jahr(e)
Modifizierte Restnutzungsdauer: 18 Jahr(e)
Korrektur wegen Objektzustand: 14 Jahr(e)
Modifizierte Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung des Objektzustands: 32 Jahr(e)

8.8 Baumangel-/ Bauschaden, Sanierungsaufwand
Siehe Punkt 4.9 dieses Gutachtens

8.9 Ableitung der Herstellungskosten

Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kdnnen fir Gebaude 1: Wohnhaus wie folgend abgeleitet werde

Gebaudetyp: 2.13 Doppel- und Reihenendhauser

Dachgeschoss: Flachdach oder flach geneigtes Dach

Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 100 %

Ausstattungsstufe: 2,00

tabellarische NHK: 594 EUR/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 594 EUR/m? BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,8960 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag: 1.126 EUR/m? BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kénnen fiir Gebaude 2: Garage wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp:

Ausstattungsstufe:

tabellarische NHK:
Herstellungskosten im Basisjahr:
Indexwert zum Stichtag:
Herstellungskosten zum Stichtag:

3,00
218 EUR/m? BGF
218 EUR/m? BGF

413 EUR/m? BGF

14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

1,8960 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2025)

Die Brutto-Grundflache (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

in Gebaude Anz. /| Geschosse* Liange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung m m m m? m?
1 |KG 1,00 10,43 8,16 85,10 85,10
EG, OG 2,00 10,43 8,16 170,21 170,21
2,00 6,09 4,30 52,37 52,37
Summe Wohnhaus 307,68
2 | Garage 1,00 6,11 3,36 20,52 20,52
Summe Garage 20,52
* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor
Summe (gesamt) 328,20 m?

8.10 Sachwertermittlung
8.10.1  Vorlaufiger Sachwert
Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt:
Gebaude | Grundstiicksteilfl. Bau- |GND[RND HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK
Nr. | Bezeichnung Nr. jahr Jahre Anzahl EUR |% BNK| Ansatz % EUR
1 | Wohnhaus 1 11963 (80|32| 307,68 m?*BGF| 1.126(17,00( Linear | 60,00 162.137
2 | Garage 1 ({1963 (80|18 20,52 m? BGF| 413|12,00| Linear | 77,50 2.135
¥ 164.272
* Baupreisindex (1, 2) Wohngebaude (Basis 2010): 3. Quartal 2025 = 1,8960
alterswertgeminderte Herstellungskosten 164.272 EUR
+ Zeitwert der Au3enanlagen 5,00 % 8.213 EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 172.485 EUR
+ Bodenwert 584.350 EUR
vorlaufiger Sachwert 756.835 EUR
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8.11

Ermittlung des marktangepassten Sachwerts

(Marktanpassung nach § 39 ImmoWertV 2021)

Bei der Wertermittlung ist in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der Hohe des
Sachwerts (Bodenwert, Werte der baulichen Anlagen, baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung) am Objekt fik-
tiv ohne Berucksichtigung besonderer objektspezifischen Grundstiucksmerkmalen,
der ermittelte Sachwertfaktor anzubringen. Ziel ist es, Abweichungen zwischen dem
rein kostenbasierten Sachwert und dem tatsachlichen Verkehrswert, der am Markt
erzielbar ware, auszugleichen.

Der Marktanpassungsfaktor berlcksichtigt regionale Marktgegebenheiten, die den
Sachwert beeinflussen kénnen (z. B. Nachfrage, Angebot, Lagefaktoren, Immobili-
enpreisentwicklung). Er wird durch Vergleich mit Markttransaktionen (z. B. Kauf-
preissammlungen) oder durch sachverstandige Einschatzung ermittelt. GemaR § 14
ImmoWertV 2021 ist der rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert an das tatsach-
liche Marktgeschehen anzupassen. Diese sogenannte Marktanpassung bericksich-
tigt die im ortlichen Grundstlicksmarkt bestehenden Abweichungen zwischen Sub-
stanzwerten und am Markt realisierten Kaufpreisen.

Bezogen auf das Bewertungsobjekt:

Der vorlaufig ermittelte Sachwert des Bewertungsobjekts betragt rund 4.210
EUR/m? Wohnflache. Dieser Wert liegt oberhalb des durchschnittlichen Preisni-
veaus fur Einfamilienhauser in der Stadt Morfelden-Walldorf, das nach Auswertun-
gen von on-geo® bei einem angemessenen Vergleichspreis von rund 3.530 EUR/m?
Wohnflache liegt; die ausgewiesene Preisspanne reicht von ca. 3.050 EUR/m? bis
4.080 EUR/m?

Diese Vergleichswerte beziehen sich jedoch auf marktibliche, nicht denkmalge-

schitzte Einfamilienhduser mit typisierten Ausstattungs-, Baualters- und Nutzungs-

eigenschaften. Das Bewertungsobjekt unterscheidet sich hiervon in mehreren wert-

relevanten Punkten wesentlich:

- es handelt sich um ein denkmalgeschitztes Gebaude mit architektonischer Be-
sonderheit,

- die Bauweise und Gestaltung sind nicht standardisiert und am lokalen Markt nur
sehr eingeschrankt vergleichbar,

- der bauliche Zustand ist durch denkmalbedingte Erhaltungsanforderungen so-
wie einen Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf gepragt,

- zugleich besteht eine besondere Seltenheit vergleichbarer Objekte im o6rtlichen
Immobilienmarkt.

Der im Sachwertverfahren ermittelte Wert bildet diese objektspezifischen Merkmale
— insbesondere die besondere Bauqualitat, den architektonischen Charakter sowie
die langfristige Erhaltungsfahigkeit — sachgerecht ab. Die Abweichung zum durch-
schnittlichen Vergleichspreisniveau ist daher nicht als Uberhéhung, sondern als
Ausdruck der eingeschrankten Vergleichbarkeit und der besonderen Objektqualitat
zu werten. Eine pauschale Marktanpassung allein aufgrund des Vergleichs mit
Durchschnittspreisen wurde der Eigenart des Bewertungsobjekts nicht gerecht wer-
den. Vor diesem Hintergrund wird auf eine zusatzliche wertmindernde Marktanpas-
sung verzichtet. Der Sachwert stellt unter Wirdigung der besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale eine angemessene Annaherung an den Verkehrswert
dar.
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9. Ermittlung des Ertragswerts (§§ 27 bis 34 ImnmoWertV)

9.1 Erlauterung der Wertermittlungsansatze
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Zur
Ermittlung des Ertragswertes sind die bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Objekt, insbesondere
Mieten und Pachten zu ermitteln (Rohertrag). Der Rohertrag ist um die Bewirtschaf-
tungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren die bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, In-
standhaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Durch Umlagen
gedeckte Kosten bleiben unberiicksichtigt.
Rechtlichen Grundlagen:
§ 27 ImmoWertV: Allgemeine Anwendungsvoraussetzungen des Ertragswertverfah-
rens.
§ 28 ImmoWertV: Regelung des allgemeinen Ertragswertverfahrens (Bodenwert +
kapitalisierter Gebaudereinertrag).
§ 29 ImmoWertV: Vereinfachtes Ertragswertverfahren (alternative Methode, bei der
der Gesamtreinertrag kapitalisiert wird).
§ 30 ImmoWertV: Ermittlung des Rohertrags.
§ 31 ImmoWertV: Bewirtschaftungskosten.
§ 32 ImmoWertV: Liegenschaftszinssatze.
§ 33 ImmoWertV: Periodisches Ertragswertverfahren (bei zeitlich variablen Ertra-
gen).
§ 34 ImmoWertV: Besondere objekispezifische Anpassungen.

9.2 Rohertrag
Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielt werden kénnen, z. B. Mieteinnahmen.
Laut § 30 Abs. 1 ImmoWertV sind hierbei nicht die tatsachlich vereinnahmten Er-
trage malfigeblich, sondern die ortsliblichen Ertrage, die am Markt realistisch sind.
Besondere Umstande, wie z. B. Mietpreisbindungen, kdnnen als objektspezifische
Merkmale berucksichtigt werden (§ 30 Abs. 2 ImmoWertV).

9.3 Tatsachlich erzielter Rohertrag
Die zu bewertenden baulichen Anlagen waren zum Wertermittlungsstichtag offen-
sichtlich vermietet. Mietvertrage oder die Hohe der Netto-Kalt-Mieten wurden mir
nicht mitgeteilt. Bei nachfolgender Ertragswertermittlung muss deshalb von einer
fiktiven, marktiblichen Miete ausgegangen werden.

9.4 Marktiiblich erzielbare Ertrage

Als marktublich im Sinne § 17 der ImmoWertV ist ein durchschnittlicher Mietzins zu
verstehen, der nach einer Neuvermietung bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
auch sicher erzielbar sein durfte und zwar unter der Voraussetzung, dass die Er-
tragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung gesichert wird.
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9.5

9.5.1

9.6

9.6.1

9.6.2

9.6.3

Wohnungsmieten

Ongeo Vergleichsmieten fir Wohnimmobilien

Die Auswertung des Ongeo-Portals ergab, dass sich die Mieten fiir vergleichbare
Objekte zwischen 10,11 und 12,70 €/m? bewegen. Bei nachfolgender Ertragswert-
berechnung kann, unter Bertcksichtigung von Lage, Gr6Re und Ausstattungsstan-
dard, eine marktubliche Netto-Kalt-Miete von 12,00 €/m? zugrunde gelegt werden.
Die Garage wird mit einem Mietansatz von 80.- €/Monat bertcksichtigt.

Marktiibliche Bewirtschaftungskosten (§32 ImmoWertV)

Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Zu den Bewirtschaf-
tungskosten gehdren die, bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung entstehenden Ver-
waltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.
Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungs-
satzen auszugehen.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhal-
tung des bestimmungsgemalien Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die
durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkungen entstehenden baulichen
oder sonstigen Mangel ordnungsgemaf zu beseitigen. Anmerkung: Erhoht wegen
Denkmalschutz.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen Kosten fir die Vermietung, die Mietvertragsver-
waltung, die Objektbuchhaltung, das Controlling, die Nebenkostenabrechnung so-
wie die Instandhaltungsplanung und —Durchflihrung. Der Kostenansatz hat unter
Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer und den Grundsatzen einer ordnungsge-
mafRen Bewirtschaftung zu erfolgen.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch un-
einbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch vorubergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Ver-
pachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von un-
einbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Miet-
verhaltnisses oder Raumung.

Fir Wohnnutzung werden fir 2025 seitens des IVD-Bundesverband Deutschland
folgende Bewirtschaftungskosten bekannt gegeben:

Mit dem fur Oktober 2024 gemeldeten Indexstand ergeben sich ab dem Wertermittiungsstichtag 01, Januar

2025 folgende Bewirtschaftungskostenansatze

Verwaltungskosten (€) jahrlich je Wohnung 230 359
jahrlich je Eigentumswohnung 275 429
jahrlich je Garage oder dhnlichem Einsteliplatz 30 47

Instandhaltungskosten (€) jahrlich je m? Wohnflache 9,0 140

jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz 68 106
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9.7

9.8

9.8.1

9.8.2

Jahresreinertrag (§ 31 Abs. 1 InmoWertV)

Der Reinertrag des Grundstiicks ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten. Den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen erhalt man,
indem der Reinertrag des Grundstlicks um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts
gekurzt wird. Der Verzinsungsbetrag des Bodenwerts ergibt sich durch Anwendung
des zugrunde gelegten Liegenschaftszinssatzes auf den Bodenwert.

Liegenschaftszinssatz

Definition und Zweck

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er ist unter Berlicksichtigung der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens aus geeigneten Kaufpreisen und der ihnen entsprechenden Reinertrage
zu ermitteln (analog § 31 ImmoWertV). Er dient dazu, den Ertragswert einer Immo-
bilie zu kapitalisieren und spiegelt die marktibliche Renditeerwartung wider.

Datenbasis und Marktdaten

Da der Liegenschaftszinssatz marktbezogen ist, wird er Ublicherweise aus tatsach-
lichen Markttransaktionen (Kaufpreisen und Ertragen) abgeleitet. Hierzu kénnen fol-
gende Quellen herangezogen werden:

Der Gutachterausschuss fur den Bereich der Landkreise Bergstra’e, Darmstadt-
Dieburg, GroR3-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreise, hat in seinem Immobili-
enmarktbericht 2025 folgende Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhdu-
ser, in Abhangigkeit des Bodenwertniveaus, veroffentlicht:

Bodenrichtwertbereich
200 €/m? | 400 €/m? | 600 €/m?
bis bis bis bis ab
199 €/m? | 399 €/m? | 599 €/m? | 799 €/m* | 800 €/m?
@ Liegenschaftszinssatz % 2,0 2,0 2,0 2,2 2,5
Standardabweichung LZS + 1,2 +1,0 +1,0 +0,9 +0,8
@ Rohertragsfaktor 23,6 26,2 27,3 27,3 25,8
Standardabweichung RohEF +55 + 5,7 +5,5 +5,3 +43
@ Nettoanfangsrendite % 3.3 3,1 3,0 3,0 3,2
Standardabweichung NAR +0,9 +0,8 +0,7 +0,6 +0,6
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9.8.3

9.9

Fachliteratur: Publikationen wie die des IVD (Immobilienverband Deutschland) ge-
ben Orientierungswerte fir Liegenschaftszinssatze, die je nach Region und Objek-
tart angepasst werden. Fir Ein- und Zweifamilienhduser liegen die Zinssatze zwi-
schen 1,5 bis 4,0%. Unter Bericksichtigung der Charakteristiken des zu bewerten-
den Grundstuicks, der GrundstlicksgroRe, der Grundstlicksbebauung, insbesondere
aber unter Beachtung der Situation auf dem Grundstliicksmarkt bei Liegenschaften
solcher Art, kann der Liegenschaftszinssatz mit 2,5% als grundstiicksmarktkonform
angesetzt werden.

Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird als Jahresbetrag einer Zeitrente
angesehen und entsprechend kapitalisiert. Der bei der Kapitalisierung jeweils anzu-
wendende Vervielfaltiger richtet sich nach dem zugrunde zu legenden Liegen-

schaftszinssatzes, sowie der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Berlicksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache | Miete [EUR/m? (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt EUR EUR/
Jahr
w | 1 [ Wohnen 32 | 2,50 1 180,00 12,00 25.920( 14.088
w2 f;';p'atze innen (Woh- | 4g | 250 1 80,00 960| 522
w = Wohnen, g = Gewerbe @32 @250 1 ¥ 180,00 ¥ 26.880 X 14.610

Zur Ertragswertermittlung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an § 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude EUR/m? CO, |EUR/m?
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* [ EUR/Stk. | % RoE [ % RoE | EUR/m?| /Stk. % RoE | % RoE
w| 1 [Wohnen 14,00 0,62 359,001 1,38 2,00 4,62 3,20| 16,31
w| 2 |Stellplatze innen 106,00| 1,11 47,00 489| 2,00 18,02
(Wohnen)
w = Wohnen, g = Gewerbe * Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten 2 16,38
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Die anteiligen, nicht umlagefdahigen CO2-Kosten fiir Gebaude 1: Wohnhaus ergeben sich wie folgt:

Zweckbestimmung des Gebaudes nach GEG:
Endenergiebedarf/-verbrauch:
Emissionsfaktor (Hauptenergietrager):
CO2z-Emission (bezogen auf GNF):

Wohngebaude
282,1 kWh/(m?-a)
0,2009 kg CO2/kWh
56,7 kg/(m?-a)

Faktor abweichende Bezugsflache: 1,20
CO2-Emission (bezogen auf WNFL.): 68,0 kg/(m?-a)
CO2-Preis: 60,00 EUR/t
Vermieteranteil (auf Basis der Hohe der CO2-Emis- 95 %

sion):

COz-Kosten Vermieter: 4,62 EUR/(m?-a)

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebaude- | Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/Jahr | EUR/Jahr | EUR/ Jahr EUR/ EUR / Jahr EUR
Jahr
w | 1 [Wohnen 25.920 4.230 21.690| 14.088 7.602 | 21,8491 166.096
w| 2 |Stellplatze innen 960 173 787| 522 265(14,3533|  3.803
(Wohnen)
w = Wohnen, g = Gewerbe > 26.880 T 4.403 X 22477 £ 14.610 > 7.867 > 169.899
Ertragswert der baulichen Anlagen
2 Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor 169.899 EUR
+ Bodenwert 584.350 EUR

Ertragswert

754.249 EUR
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10.

AbschlieBRende Beurteilung

Das Bewertungsobjekt Fasanenweg 12 stellt ein architektonisch und stadtebaulich
besonderes Einfamilienhaus aus der Entstehungszeit der frihen 1960er-Jahre dar.
Die Bebauung ist durch eine konsequente Flachdachbauweise, grof3zligige Vergla-
sungen sowie charakteristische, konstruktiv integrierte Fassadenelemente gepragt
und hebt sich deutlich vom Uberwiegenden Einfamilienhausbestand in Mérfelden-
Wallldorf ab. Der bestehende Denkmalschutz unterstreicht die besondere gestalteri-
sche und zeitgeschichtliche Bedeutung des Objekts und fiihrt zu einer einge-
schrankten Austauschbarkeit mit marktiblichen Wohnimmobilien.

Der Immobilienmarkt im Stadtgebiet Moérfelden-Walldorf ist grundsatzlich durch eine
stabile Nachfrage nach Einfamilienhdusern gepragt. Ubliche Marktpreise fiir nicht
denkmalgeschitzte, konventionelle Einfamilienhduser liegen — geman Auswertun-
gen u. a. aus OnGeo — im Durchschnitt deutlich unter dem im Sachwertverfahren
ermittelten vorlaufigen Sachwert des Bewertungsobjekts. Diese Abweichung ist je-
doch nicht als Uberbewertung, sondern als Ausdruck der besonderen Objektcharak-
teristik zu werten. Das Objekt ist aufgrund seiner Bauweise, seines Erhaltungsstatus
und der denkmalrechtlichen Rahmenbedingungen kein typisches Vergleichsobjekt
fur den ortlichen Durchschnittsmarkt.

Im Sachwertverfahren ergibt sich ein vorlaufiger Sachwert von rund 4.210 €/m?
Wohnflache, der insbesondere durch die Substanz, die architektonische Qualitat,
den Grundstuckswert sowie den Erhaltungszustand unter Berucksichtigung der al-
tersbedingten Wertminderung gepragt ist. Gleichzeitig ist zu berlcksichtigen, dass
denkmalgeschutzte Objekte regelmaRig einen spezialisierten Kauferkreis anspre-
chen. Die Marktgangigkeit ist damit nicht durch eine breite Vergleichbarkeit, sondern
durch Seltenheit, Individualitdt und besondere Nutzungs- und Erhaltungsanforde-
rungen bestimmt.

Eine pauschale Marktnivellierung auf durchschnittliche Marktpreise vergleichbarer,
nicht denkmalgeschutzter Wohnhauser wirde dem Bewertungsobjekt nicht gerecht.
Vielmehr ist davon auszugehen, dass sich der Marktwert in einem Spannungsfeld
zwischen substanzorientiertem Sachwert und eingeschrankter Marktbreite bewegt.
Die Besonderheiten des Objekts — insbesondere Denkmalschutz, Flachdacharchi-
tektur, Fassadengestaltung und stadtebauliche Einordnung — wirken dabei wertpra-
gend und zugleich marktspezifisch differenzierend.

Unter Wurdigung aller wertrelevanten Gesichtspunkte — Lage, Grundstlck, Baukor-
per, Erhaltungszustand, denkmalrechtliche Rahmenbedingungen sowie der aktuel-
len Marktsituation — ist der ermittelte Verkehrswert insgesamt als plausibel, nach-
vollziehbar und marktkonform einzustufen. Das Objekt ist als seltenes, qualitatsvol-
les Einfamilienhaus mit besonderem architektonischem Charakter zu bewerten,
dessen Wert nicht durch reine Durchschnittspreise, sondern durch seine Einzigar-
tigkeit bestimmt wird.
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11. Verkehrswert
1.1 Definition
Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allge-
meinen als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Be-
ricksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es
sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.
11.2 Lage auf dem Grundstlicksmarkt
Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis, ist aus dem Ergebnis des heran-
gezogenen Verfahrens unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt
zu bemessen. Die Werte wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundstticksmarkt-
gerechten Eingangsgrofien ermittelt.
11.3 Ergebnis

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande, wird der Verkehrswert
an dem Grundstlck: Walldorf, Fasanenweg 12, Flst. Nr. 103 mit 754 m?, geschatzt
auf:

757.000.- €

(Siebenhundert Siebenundflinfzig Tausend Euro)

Frankfurt, den 12. Dezember 2025

D|eSachverstand|ge
Bianca Metzger Dipl.- Ing.
Immobiliendkonom (ebs)




