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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)
fur den Miteigentumsanteil von 59,860 / 592,030 an dem bebauten Grundstiick in

64546 Morfelden-Walldorf
Albert-Einstein-StralRe 4

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen im Aufteilungsplan mit Nr. 4
gekennzeichneten Raumen nebst Balkon

Kategorie Eigentumswohnung (1 bis 2 Zimmer)
Objekt 2-Zimmer-Eigentumswohnung, nicht erstellt
Wohnungsgrundbuch Walldorf

Blatt 11648

Gemarkung Walldorf

Flur 1

Flurstiick 35/62

Qualitatsstichtag und 14.03.2024

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert 68.000 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten enthalt 18 Seiten und 4 Anlagen.
Es wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Wertgutachten

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag vom
Grund der Gutachtenerstellung
Anmerkung

Objekt

Hausverwaltung
Zwangsverwaltung
Insolvenzverwaltung

Zubehor

Wertbeeinflussende Belastungen
Altlast

Baulast

Bauauflagen oder Baubehdrdliche
Beschrankungen und Beanstan-
dungen

Gewerbebetrieb

Maschinen- und
Betriebseinrichtungen

Verdacht auf Hausschwamm

Energieausweis

Eigentumswohnung Nr. 4  Albert-Einstein-Stralle 4

in Morfelden-Walldorf

Amtsgericht Gro3-Gerau
Europaring 11 - 13
64521 GroRR-Gerau
19.12.2023
Zwangsversteigerung

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich.

2-Zimmer-Eigentumswohnung, nicht erstellt
Auf dem Grundstiick befindet sich ein Abril3objekt.

keine bestellt

keine Zwangsverwaltung in Abt. Il eingetragen
ist angeordnet

keins vorhanden

keine vorhanden

kein Eintrag vorhanden, siehe Anlage 8.4.
kein Eintrag vorhanden

keine bekannt

kein Gewerbebetrieb vorhanden

keine vorhanden

Uber Verdacht auf Hausschwamm kann keine Aussage
getroffen werden, Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende

Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

liegt nicht vor

Seite: - 3 -
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1.1 Makrolage
Kreis
Bundesland

Lage

1.2. Mikrolage

Ort

Einwohnerzahl
GrundstiucksgrofRe

Wohn- bzw. Geschéftslage

Art der Bebauung

Immissionen

Verkehrslage

Verkehrsmittel,
Entfernungen

Lagebeschreibung

1.3. Topographie
Topographische Lage
StrafBenfront

Mittlere Tiefe
Grundstucksform
Hohenlage zur Stralie
Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

Grof3-Gerau
Hessen
Lage im Rhein-Main-Gebiet

ca. 10 km stdwestlich von Frankfurt am Main
ca. 2 km sidlich des Flughafens Frankfurt am Main

Morfelden-Walldorf

ca. 35.000

797 m?

durchschnittliche Wohnlage

Uberwiegend
Wohnbebauung

Flugverkehr
Flughafen Frankfurt am Main
StralRenverkehr

Ortsrandlage

Bus, Bahn und S-Bahn
Geschafte des taglichen Bedarfs sind im Ort.

Reihengrundstiick
Grundstiick mit West-Orientierung

nahezu eben
ca.22m
ca.40m
unregelmanig
normal

Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Nahere Untersuchungen wurden vom Sachverstéandigen nicht

vorgenommen.
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1.4. ErschlieBung

ErschlieBungszustand erschlieSungsbeitragsfrei
Strafl3enart Anliegerstralie

Verkehr geringes Verkehrsaufkommen
Strafenausbau Fahrbahn asphaltiert

beidseitig Gehwege
beidseitig Parkstreifen
beidseitig Baumbestand

Anschlisse an Versorgungs-und  Wasser
Abwasserleitung Strom

Kanalanschluss
1.5. Amtliches

Darstellung im Flachennutzungs- W = Wohnbauflache
plan Vorranggebiet Siedlung (Bestand)

Festsetzungen im Bebauungsplan WR = reines Wohngebiet

Vollgeschosse /1

GRz 0,4

WGFZ/GFZ 0,7

Baugenehmigung Die am 04.03.2019 ausgestellte Baugenehmigung ist erlo-
schen.

Altlastenverzeichnis kein Eintrag vorhanden, siehe Anlage 8.4.

Anmerkung Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser

Wertermittlung werden ungestdrte und kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Baulastenverzeichnis kein Eintrag vorhanden
Umlegungs-, Flurbereinigungs- Das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsverfahren ein-
und Sanierungsverfahren bezogen.

Denkmalschutz -
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1.6. Grundbuch Walldorf

Wohnungsgrundbuch von Walldorf
Blatt 11648
Gemarkung Walldorf
Einsicht Das Grundbuch wurde eingesehen.
Flur Flurstick Wirtschaftsart GréRRe (Mm?)
1 35/62 Gebé&ude- und Freiflache 797
Summe Flursticke 797 m2
1.7. Rechtliche Gegebenheiten
Eintragungen in Abteilung Il Lfd. Nr. 1: Insolvenzverfahren eréffnet;

Anmerkung

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte

Baugenehmigung

eingetragen am 23.12.2022

Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerung angeordnet;
eingetragen am 17.11.2023

Schuldverhéltnisse, die gegebenenfalls im Grundbuch in Abtei-
lung Il verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt.

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, sowie Boden-
verunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Die am 04.03.2019 ausgestellte Baugenehmigung ist erlo-
schen.
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2. Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und, soweit
vorliegend, Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auf3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur als pauschale Schatzung bertcksichtigt worden.

2.1. Gebaudebezeichnung: Gemeinschaftseigentum

2.1.1. Allgemeines

Art des Gebaudes Das projektierte Gebaude wurde nicht errichtet.
Allgemeinbeurteilung Das bestehende Gebaude ist abgangig

Anmerkung Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-

gen keine Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen
wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden

nicht durchgefihrt.

2.1.2. Ausstattung

Allgemein Eine Innenbesichtigung des abgéangigen Gebaudes war nicht
moglich.

2.1.3. Nebengebaude / Aul3enanlagen

Garage die Garage ist abgangig

AulR3enanlagen Grasflache

Garten (nicht einsehbar)
2.2. Gebaudebezeichnung: ETW Nr. 4 (nicht erstellt)
2.2.1. Mieteinheiten
2.2.1.1. Einheit: ETW Nr. 4 (nicht erstellt)

2.2.1.1.1. Ausstattung

Raumnutzung / Grundriss Das vorhandene Gebaude wird als abrissreif eingestuft.
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3. Verkehrswertermittiung

Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)
fur den Miteigentumsanteil von 59,860 / 592,030 an dem bebauten Grundstiick in

64546 Morfelden-Walldorf
Albert-Einstein-Strafle 4

verbunden mit dem Sondereigentum an séamtlichen im Aufteilungsplan mit Nr. 4
gekennzeichneten Raumen nebst Balkon

Gemarkung Walldorf
Flur 1
Flurstick 35/62
Groélie 797 m2
GrundsticksgrofRe insgesamt 797 m2

Wertermittlungsstichtag 14.03.2024
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3.1. Allgemeines

Definition des Marktwerts Der Marktwert ist gesetzlich definiert: "Der Marktwert wird

(8 194 BauGB) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personli-
che Verhéltnisse zu erzielen wére."

Der Marktwert wird durch den Sachverstandigen auf der
Grundlage der 88 192 bis 199 des BauGB und der hierzu
erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Er ist eine zeitabhéngige
Grolde, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (=stichtag-
bezogener Wert). Auch wenn der Marktwert damit eine Mo-
mentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Héhe maRgeblich
von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber be-
stimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten verwen-
dete Literatur sind im beigeflgten Literaturverzeichnis auf-
geflhrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom 6&rtlichen Gut-
achterausschuss aus der von ihnen gefuhrten Kaufpreis-
sammlung abgeleiteten Daten (soweit erstellt und verfligbar)
herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbeson-
dere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze,
Marktanpassungsfaktoren und dergleichen.

Die vorliegende Marktwertermittlung erfolgte unter Bertck-
sichtigung der Grundstucksmarktlage zum Zeitpunkt der
Wertermittlung und gibt in etwa den Wert wieder, der unter
der Pramisse von Angebot und Nachfrage im freien Grund-
stucksmarkt erzielbar erscheint.

Wertermittlungsgrundlagen Der Wertermittiung sind die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
und der Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag zu-
grunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung
von Grundstuicken im gewohnlichen Geschéaftsverkehr malf3-
gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
situation, nach den

Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftli-
chen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefuhrt, in die u.a. auch Daten aus
den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten Grundstiickskaufvertragen Ubernommen wer-
den. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick tiber das Geschehen
auf dem Grundsticksmarkt. Die fur die Wertermittlung
grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefuhrt.
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Wertgutachten

Eigentumswohnung Nr. 4  Albert-Einstein-Stralle 4

in Morfelden-Walldorf
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke
bei geeigneten Vergleichs-
faktoren, insbesondere bei
Eigentumswohnungen, Ein-
und Zweifamilienhdusermn,
Reihenhiusern, Doppelhaus-
halften
Preisbemessung nach Ertrags-

Vergleichswertverfahren

§§ 24 und 26
ImmoWenV

-
-

| _> Vergleichswert

/\

[fahigkeit des Grundstiicks

— Mietwohnhiuser

— gewerblich-industriell
genutzte Grundstiicke

§§ 28 bis 34
ImmoWertV

I > Ertragswert

— gemischt genutzte
Grundstiicke

— offentlich genutzte
Grundstiicke

— Sonderimmobilien
(z.B. Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien)

Trend

Preisbemessung nach ver-

korperten Herstellungskosten

— Ein- und Zweifamilien-
hiuser

Sachwertverfahren
§§ 35 bis 39
ImmoWertV

[_:|_> Sachwert

© Kleiber 2021

Wahl des Wertermittlungsverfahrens § 8 ImmoWertV

© Kleiber 2021
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3.2. Methodik

3.2.1. Methodik der Bodenwertermittlung
Bodenwert Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriick-
(8 40 ImmoWertV) sichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist vorrangig

im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 his 26 Im-
moWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch eine Vergleichs-
wertermittlung mangels ausreichender und auswertungsfa-
higer Vergleichspreise nicht méglich. Auch stehen beim 6rt-
lichen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte alterna-
tive Daten zur Umrechnung und Anpassung nicht in dem be-
notigten Umfang zur Verfiigung. Aus diesen Grunden lasst
neben oder anstelle von Vergleichspreisen die ImmoWertV
gemal Absatz 2 zur Bodenwertermittlung die Verwendung
geeigneter Bodenrichtwerte bzw. einen objektspezifisch an-
gepassten Bodenrichtwert zu. Der Bodenrichtwert ist geman
§ 13 ImmoWertV der Bodenwert bezogen auf einen Quad-
ratmeter Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrund-
stiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist dabei ein unbe-
bautes, fiktives Grundstiick, dessen Merkmale weitgehend
mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen
Merkmalen der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. Steht
weder eine ausreichende Zahl an Vergleichspreisen noch
ein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bo-
denwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt
werden.

Nachvollziehbarkeit Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens hangt
auch wesentlich von einer sachgerechten Aufbereitung der
Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe
des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte.

Der Sachversténdige musste im Rahmen dieses Gutach-
tens zunachst selbst samtliche Vergleichsdaten erfassen
und aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert
aber bereits im Ansatz, da hierfir die Kenntnis des tatsach-
lichen baulichen Nutzungsmalles, des Verhéltnisses zwi-
schen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren
Ertrdge dem Gutachter bekannt sein missten, dies aber nur
durch Auskulnfte der jeweiligen Eigentimer bzw. durch Ein-
sicht in die entsprechenden Bauvorlagen moglich wére. Die
Beschaffung derartiger Unterlagen setzt das Einverstandnis
aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen Voll-
machten fur den privaten Sachverstandigen voraus.

Bodenrichtwert Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter

(88 10 bis 13 ImmoWertV) Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den Wert beeinflus-
senden Umstanden — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Marktwertes von dem
Bodenrichtwert.
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3.3. Wertermittlung - ETW Nr. 4 (nicht erstellt)
3.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (8 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Marktwertbildendes Verfahren Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln,
weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe
von Bodenwert und Wert nutzbarer baulicher Anlagen (Wert
der Gebaude, der sonstigen Anlagen und der baulichen Au-
Benanlagen) ermittelt.

Das Bewertungsobjekt wurde nicht realisiert.
Da der bauliche Zustand der bestehenden Gebaude stark
mangelhaft ist, wird der Verkehrswert aus dem Bodenwert

abzlglich der Abrisskosten der Gebaude ermittelt.

Der Verkehrswert des Flurstiicks ergibt sich aus dem
Bodenwert, gemindert um die Freilegungskosten.
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Wertgutachten  Eigentumswohnung Nr. 4 Albert-Einstein-Straf3e 4
3.3.2. Bodenwertermittlung

3.3.2.1. Bodenrichtwert

Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes

Stichtag / Wert

Eigenschaften der Richtwertzone

01.01.2024 = 925,00 € / m?

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: Wohnbauflache
ErschlieBungsbeitrag: frei

3.3.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines

erschlieBungsbeitragsfreies
Bauland

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundstiicksteil zuzuordnen

Grundstucksgrofie

Miteigentumsanteil

Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag und des Verhéltnisses der Mal3e der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewer-
tungsobjekt, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
14.03.2024 wie folgt ermittelt:

797 m2* 915,75 €/m? = 729.852,75 €
(siehe differenzierte Nebenrechnung)

797 m2

59,860 / 592,030

Anteiliger Bodenwert ohne objektspezifische 73.795,22 €
Grundstucksmerkmale

Anteilige objektspezifische Grundstiicksmerkmale -5.755,67 €
(allgemein)

Anteilige objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €

(selbststéndig nutzbare Flachen)

Anteiliger Bodenwert mit objektspezifischen 68.039,55 €

Grundstiicksmerkmalen

rd. 68.000 €
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3.3.2.3. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale der Bodenwertermittiung
Abbruch / Freilegung -56.925,00 € | (siehe weitere Nebenrech-
nung)
Summe der objektspezifischen -5.755,67 €

Grundstiicksmerkmale der Boden-
wertermittlung:
Anteil 59,860 / 592,030

3.3.2.4. Nebenrechnungen der Bodenwertermittiung
3.3.2.4.1. Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstick

Abweichung Ab-/ Zuschlage

der GFZ 0,00 % = 0,00 €/m?
der GrundstlicksgréRRe -1,00 % = -9,25 €/m?
der Grundstiucksform 0,00 % = 0,00 €/m?
der Grundstiickslage 0,00 % = 0,00 €/m?
der Ubertiefe 0,00 % = 0,00 €/m?
des ErschlieBungszustandes 0,00 % = 0,00 €/m?
der baulichen Ausnutzbarkeit 0,00 % = 0,00 €/m?
der vorhandenen Bebauung 0,00 % = 0,00 €/m?
der Marktanpassung 0,00 % = 0,00 €/m?
Summe der Abweichungen: = -9,25 €/m?
Quadratmeterpreis nach der Be- 915,75 €
ricksichtigung der Abweichungen
3.3.2.4.2. Ermittlung der Abbruchkosten (88 40 u. 43 ImmoWertV 2021)
Basis Wohnhaus u. Garage
Bruttorauminhalt (BRI) Der Bruttorauminhalt (Kubatur) des Geb&audes wurde den vor-

handenen Projektunterlagen aus der Bauakte enthommen.

Bruttorauminhalt (BRI) 1.265 m3
Berechnung
| Normalabbruchkosten: | 1.265,00 m3 * 45,00 €/m* = 56.925,00 €

Summe der Abbruchkosten -56.925,00
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4, Zubehor

Der Zubehorbegriff ergibt sich aus § 55 ZVG und § 97 BGB mit einer ergdnzenden kasuistisch gefassten
Aufzahlung in § 98 BGB.

Zubehdr wurde bei der Besichtigung nicht vorgefunden.

5. Wertbeeinflussende Belastungen

Es bestehen keine wertbeeinflussenden Belastungen.



Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Wertgutachten  Eigentumswohnung Nr. 4 Albert-Einstein-StraBe 4  in Morfelden-Walldorf Seite: - 16 -

0. Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag Uiblicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die in der Nahe des Sachwerts liegen.

Der Sachwert wurde mit rd. 68.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)
fur den Miteigentumsanteil von 59,860 / 592,030 an dem bebauten Grundstiick in

64546 Morfelden-Walldorf
Albert-Einstein-Straflle 4

verbunden mit dem Sondereigentum an sémtlichen im Aufteilungsplan mit Nr. 4
gekennzeichneten Raumen nebst Balkon

Gemarkung Walldorf
Flur 1
Flurstick 35/62

wurde zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2024 mit

68.000 €

in Worten: Achtundsechzigtausend EURO geschétzt.

Das Bewertungsobjekt wurde nicht errichtet. Auf dem Grundstiick stehen abgéngige Gebaude.
Zubehor ist nicht vorhanden. Wertbeeinflussende Belastungen bestehen nicht.

Das mit dem Wertermittlungsobjekt beplante Grundstiick konnte von mir nur von offentlich zuganglichen
Flachen aus besichtigt werden.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dipl.-Ing. (FH)
Peter Strokowsky

Sachverstindige
:

elnschiiellich cer Sow:
won bebauten und
unbebautan
Grundstiicken

Mainz, 02.07.2024

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt.

Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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7. Rechtsgrundlagen der Marktwertermittiung

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), das durch Artikel. 6 des Geset-
zes vom 27.03.2020 gedndert wurde, veroffentlicht in verschie-
denen Quellen

BauGB-MalRRnahmenG MalRnahmengesetz zum BauGB in der Fassung der Bekannt-
machung der Neufassung vom 06.05.1993 (BGBI | 1993 S.
622); aufgehoben mit dem BauROG

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

BGB Birgerliches Gesetzbuch, z. B. Beck-Texte im dtv, 83. Auflage
2019, dtv Verlagsgesellschaft

ErbbauVO Erbbaurechtsverordnung - Verordnung uber das Erbbaurecht
vom 15.01.1919 (RGBI. 1919, 72, 122) zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)
Die Erbbaurechtsverordnung wurde am 30.11.2007 in "Gesetz
Uber das Erbbaurecht” (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) um-
benannt.

ImmoWertV 2021 Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021
(BGBI. | S. 2805)

NHK 2010 Normalherstellungskosten 2010 Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwertes (SW-RL) vom 05.09.2012

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinien 2006

WoFG Wohnraumférderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des Geset-

zes zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13.09.2001
(BGBI. | S. 2376) mit spaterer Anderung am 01.01.2002, zuletzt
geandert durch Art. 2 Gesetz vom 19.07.2002 (BGBI. | S. 2690)

WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003
(BGBI. | S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Wohnungseigentumsgesetz Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt ge&éndert
durch Art. 25 vom 23.07.2002 (BGBI. 1 1994, S. 2850), teilweise
gedndert, 05.12.2014 (BGBI. | S. 1962)

. BV Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung tber wohnungs-
wirtschaftliche Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. | 1990,
S. 2178), zuletzt geédndert durch Art. 3 Verordnung vom
25.11.2003 (BGBI. 1 S)
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8. Verzeichnis der Anlagen

Fotos
Ubersichtskarte
Geschosspléane des geplanten Gebaudes

Auszug aus dem Altlastenverzeichnis
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8.1. Fotos
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Ansicht von Osten, Gebaudebestand

Ansicht von Osten, Gebaudebestand
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8.2. Ubersichtskarte
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8.3. Geschosspléane des geplanten Gebaudes
1. Obergeschoss
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8.4. Auszug aus dem Altlastenverzeichnis
Von: AltlastenAuskuenfte@rpda.hessen.de
Gesendet: Freitag, 12. Januar 2024 11:29
An: mail@strokowsky.de
Betreff: WG: 2024-5004 Anfrage Altlasten Walldorf, Albert-Einstein-Strale 4
Anlagen: 2024-5004 Anfrage Altlasten.pdf; 2024-5004 Kartenscan.pdf; 2024-5004
Beschluss.pdf

Mérfelden-Walldorf, Albert-Einstein-Strafie 4, Gemarkung Walldorf, Flur 1, Flurstiick 35/62

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Altflichendatei des Landes Hessen (FIS AG) sind alle seitens der Kommunen gemeldeten Altflachen
(Altablagerungen und Altstandorte) sowie behordlicherseits bekannten Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen erfasst. Nach Einsichtnahme im zugehorigen geografischen Informationssystem, dem FIS AG
Viewer, ist festzustellen, dass sich fir das 0.a. Grundstiick / die 0.a. Grundstiicke kein Eintrag ergibt.

Erkenntnisse uber Belastungen des Grundstiicks / der Grundstiicke liegen mir nicht vor.

Fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben wird keine Haftung Gibernommen. Die Auskunft ist nicht
rechtsverbindlich.,



