AISIS Architekten & Sachversténdige - Sakkaki & Sebastiani - PartGmbB

Hamburger Allee 26-28 - 60486 Frankfurt a.M.

Amtsgericht Hanau

NuRallee 17
63450 Hanau

GUTACHTEN

A/S/S Architekten & Sachverstandige
Sakkaki & Sebastiani — PartGmbB
Hamburger Allee 26-28

60486 Frankfurt am Main

Datum:

05.12.2025

Az. des Gerichtes: 42 K 58/25

Unser Zeichen:

Gu-051225969

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur die als Parkplatze genutzten vier Freiflachen

in 63477 Maintal, Stresemannstrafe

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 27.11.2024 ermittelt mit rd.

36.200 €

in Worten: sechsunddreiBBigtausendzweihundert Euro

@

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert
A Verkehrsflache, Flurstliick 254/1 | unbebaut (Parkplatz) 11,00 m? 8.370,00 €

B Verkehrsflache, Flurstiick 254/2 | unbebaut (Parkplatz) 13,00 m? 9.270,00 €

C Verkehrsflache, Flurstlick 254/3 | unbebaut (Parkplatz) 13,00 m? 9.270,00 €

D Verkehrsflache, Flurstiick 254/4 | unbebaut (Parkplatz) 13,00 m? 9.270,00 €

Summe 50,00 m? Rd. 36.200,00 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 29 Seiten inkl. 2 Anlagen mit insgesamt 6 Seiten.

Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.



A/S/S Architekten und Sachverstandige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am 4 3 I

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANGAben ... ———————— 3
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt ... 3
1.2 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsSabWiCKIUNG ...........eeiiiiiiiiii e 3
1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers...........cccoovcviiiiiiiiiiiiciiieeeee e, 4
2 Grund- und BodenbesChreibung........ccccoviicccccimiiiin e e 5
21 = To = OO PPP PPN 5
211 (€T o] kY =10 g T =Y = o L= TR 5
21.2 KIEINFAUMIGE LAGE ......eeeiiiiie ettt et b e et e e e bt et e e e nb e e e e eneeas 5
2.2 L ToE =1 0] o B oy o o PSSR 6
23 ErschlieBung, Baugrund €1C..........cooiiiiiiiiii e 6
24 Privatrechtliche SHUAtION ... ..o e e e e 7
2.5 Offentlich-rechtliche SIUALION ..............c.ciiuiiieceeeee ettt 7
251 Baulasten und DenKmalSCRULZ ..........oeiiiii e e e e e 7
252 L= U] o] =T a0 LT 1T = o] | PPN 7
253 BaUOrdNUNGSIECNT ... ..o et nb e e 8
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ...............cccco o 8
2.7 Hinweise zu den durchgeflhrten Erhebungen.............ouveiiiiiiiiic e 8
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.............ccooiiiiiiiiiiii e 8
3 Beschreibung der AUBENANIAGEN...........ccc i scccsssmr e e s sssnr e e s s ssmnn e e e e e sas s s smmnne e e nesnnnnn 9
3.1 Vorbemerkungen zur Grundsticksbeschreibung ... 9
3.2 NebengebAUdE...........coo 9
3.3 F UK=Y g E= T =T 1Y o SRS 9
4 Ermittlung des Verkehrswerts.........ccccociiiiiniiiisn s s s s 10
4.1 Grundstiicksdaten, TeilgrundstlicCKe ...........cccuviiiiiii e 10
4.2 Wertermittlung fir das Teilgrundstlck A, FIUrstick 254/1 ........oooiiiiiiiie e 11
421 Verfahrenswahl mit BegrinduUNQ..........cocuuiiiiiiie et a e e e e e e e e e e sennnes 11
422 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen ...........cccccccoiiiiiniienn. 11
4.2.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren ..o 11
4.2.2.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren..................ccoccoveiiieiiinnn, 11
423 BodenwertermMittlung ........ooouiiiii e 13
424 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung.............coooveiiiiiii 14
4.2.5 VergleiCchSWerterMittlUNG ........c.eeeo e 14
4.2.6 Erlauterung zur VergleichswertbereChnung...........coooooiiiiiii e, 14
4.2.7 Wert des Teilgrundstiicks A, FIUrStUCK 254/ ..........uuiriiiiie e 15
4.3 Wertermittlung fur die Teilgrundstiicke B, C und D, Flurstiicke 254/2, 254/3 und 254/4 ............ 16
4.3.1 Verfahrenswahl mit BEgrinNduUNG..........coouuiiiiiiie et s e e e e e e r e e e e e s eennnes 16
4.3.2 BodenwertermMittluNg ........ooo i 16
4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung.............cooooiiiiiiii 17
43.4 VergleichsSWertermMittluNg ........c.ueeo i 17
4.3.5 Erlduterung zur VergleichswertbereChnNUNG...........ooouiiiiiiiii e 17
4.3.6 Wert der Teilgrundstiicke B, C und D, Flurstiicke 254/2, 254/3 und 254/4 ..........cccccvvvvveeeeiieannn. 18
4.4 RV 5 G T =Y USSR 19
4.5 Verifizierung des ermittelten Verkehrswertes.............ccooeioiiiiiiiiic e 20
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur...........cccociinniiiiinnii e, 22
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung ............cccc oo 22
5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ............ccococoieiiiii e 22
6 Verzeichnis der ANlagen ... 23

Bewertungsobjekt: vier Verkehrsflachen Stresemannstralle, 63477 Maintal Seite 2 von 29



A/S/S Architekten und Sachverstandige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am 44 I

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Vier unbebaute Freiflachen, genutzt als Parkplatz

Objektadresse: Stresemannstralle
63477 Maintal

Grundbuchangaben: Grundbuch von Dérnigheim, Blatt 9820, Ifd. Nr. 4;
Grundbuch von Dérnigheim, Blatt 9820, Ifd. Nr. 3;
Grundbuch von Dérnigheim, Blatt 9820, Ifd. Nr. 2;
Grundbuch von Dérnigheim, Blatt 9820, Ifd. Nr. 1

2

Katasterangaben: Gemarkung Doérnigheim, Flur 9, Flurstick 254/4 (13 m?2);
Gemarkung Doérnigheim, Flur 9, Flurstick 254/3 (13 m?);
Gemarkung Doérnigheim, Flur 9, Flurstiick 254/2 (13 m?);
Gemarkung Doérnigheim, Flur 9, Flurstiick 254/1 (11 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Hanau soll durch

ein schriftliches Sachverstéandigengutachten der Verkehrswert
des Beschlagnahmeobjektes geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 27.11.2025
Qualitatsstichtag: 27.11.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 27.11.2025 wurden die Prozessparteien

durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung: Die Verkehrsflachen konnten vollstéandig besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Auf die schriftliche Einladung zu einer gemeinsamen Begehung
der Verkehrsflachen erfolgte von Seiten des Schuldners keine
Reaktion. Die Begehung der Verkehrsflachen fand daher am
27.11.2025 lediglich durch den unterzeichnenden Sachverstan-
digen statt.

Eigentimer: Aus Datenschutzgriinden kénnen zum Eigentimer keine
Angaben gemacht werden

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Amtsgericht wurden folgende Auskinfte und Unterlagen
gen, Informationen: zur Verfigung gestellt

- Grundbuchauszug

- nicht amtlicher Kartenauszug ohne MafRstab

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unter-
lagen beschafft:

- nicht amtlicher Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flur-
karte) im Mafstab ca. 1:1000

- Informationen zum Altlastenkataster

- Informationen zur Darstellung im Flachennutzungsplan

- Informationen zu Festsetzungen im Bebauungsplan

- Informationen zur Innenbereichssatzung

- Informationen zur Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

- Informationen zur Verfligungs- und Veranderungssperre

- Informationen zum Bodenrichtwert
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- Auskinfte bzgl. aktueller Mietpreise

- Information Gber ErschlieSungsbeitrage

- Informationen tber baubehérdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen

- Marktrelevante Daten fur die jeweiligen Bewertungsmethoden

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

- Im Zusammenhang mit den vier zu bewertenden Verkehrsflachen handelt es sich jeweils um offene
PKW-Stellplatze im Auf3enbereich.

- Ob ein oder mehrere Mietverhaltnisse fir die PKW-Stellplatze bestehen, konnte nicht ermittelt wer-
den, da kein Kontakt zum Eigentimer besteht.

- Gemal Auskunft des RP Darmstadt bestehen flir die vier zu bewertenden Verkehrsflachen keine
Eintragungen im Altlastenkataster (Altstandort)

- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt
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A/S/S Architekten und Sachverstandige

Hamburger Allee 26-28

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis

Maintal (ca. 39.000 Einwohner);
Stadtteil Dornigheim (ca. 17.200 Einwohner)

Doérnigheim, der grofite Stadtteil von Maintal

60486 Frankfurt am 4 6 I

im hessischen

Main-Kinzig-Kreis, ist durch die Lage im Rhein-Main-Gebiet und
der direkten Nahe zu Frankfurt und Hanau, ein giinstig gelege-

ner Wirtschaftsstandort.

Der Stadtteil grenzt im Norden an den Stadtteil Hochstadt, im

Nordwesten an Bischofsheim, im Westen an

Fechenheim, im

Osten an Hanau-Kesselstadt und — sidlich des Mains gelegen
— im Sudwesten an den Offenbacher Stadtteil Rumpenheim und
im Stden an die Stadt Mihlheim am Main und deren Stadtteil
Dietesheim. Im Osten und im Norden grenzen zudem die Ge-
werbegebiete Maintal-Ost und Maintal-Mitte an den Stadtteil.

nachstgelegene groRere Stadte:

Frankfurt am Main (ca. 13 km entfernt), Hanau (ca. 6 km ent-

fernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 54 km entfernt)

BundesstralRen:

die B 8 verlauft entlang des Mains durch den Ortskern

Autobahnzufahrt:

Die A 66 mit der Anschlussstelle Maintal-Dornigheim / Maintal-

Hochstadt verlauft nérdlich des Stadtteils

Bahnhof:

Der Bahnhof Maintal Ost liegt im Norden des Stadtteils an der
Bahnstrecke Frankfurt-Hanau und wird von Regionalzliigen der
Relation Frankfurt-Maintal-Hanau(-Aschaffenburg) angefahren.
Geplant ist der Anschluss an die Nordmainische S-Bahn.

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 26 km entfernt)

Der Bewertungsgegenstand befindet sich am westlichen Rand
des Stadltteils Dérnigheim. Die klassifizierte Landesstralie
L3195 befindet sich ca. 50 Meter westlich der Parkflachen, im
Anschluss an die LandstralRe befinden sich unbebaute Feld-

und Wiesenflachen.

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Maintal betragt ca. 3,5

km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in ca. 1 km
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe;

Entfernung

Bewertungsobjekt: vier Verkehrsflachen

Stresemannstral’e, 63477 Maintal

Seite 5 von 29
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offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3,5 km entfernt;

mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen in der Uberwiegend zusammenhangende, wohnbauliche Nutzungen

Stral’e und im Ortsteil: (Reihenhauser, zusammenhangende Mehrfamilienhauser/ Ge-
schosswohnungsbau), 2—4-geschossige Bauweise plus Dach-
geschoss
Hinweis: es besteht innerhalb des gesamten Wohnviertels nur
ein sehr eingeschranktes Angebot an freien Parkmdglichkeiten.
Nahezu alle vorhandenen Parkplatze sind privat- Strallenver-
laufe sind fast ausschlieBlich als Parkverbotszonen gekenn-

zeichnet.
Beeintrachtigungen: normal (durch Stralenverkehr)
Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Grundstiicksgrofen:
Flurstiick 254/1 = 11 m?
Flurstiick 254/2 = 13 m?
Flurstiick 254/3 = 13 m?
Flurstiick 254/4 = 13 m?
insgesamt =50 m?

Bemerkungen:
mit Ausnahme des Flurstlicks 254/1: jeweils rechteckige

Grundstucksformen.
Flurstlick 254/1 ist im sudoéstlichen Eckbereich abgeschragt, die
Nutzbarkeit als PKW-Stellplatz ist aber gegeben.

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Wohnstralie;
Stralle mit maRigem Verkehr

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkstreifen kaum vorhanden, bzw. in privater Nutzung

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein- der Bewertungsgegenstand ist Teil einer zusammenhangenden

samkeiten: Parkplatzreihung, bestehend aus insgesamt neun offenen
Parkplatzen. Die vier zu bewertenden Parkplatze befinden sich,
von der noérdlichen Seite beginnend, nebeneinander.

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- Es wird ein normal tragfahiger Baugrund vermutet, keine
scheinlich ersichtlich): augenscheinlichen Grundwasserschaden

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darm-
stadt ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefihrt.
Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schéadlicher Bodenverénderungen liegen nicht vor.

Bewertungsobjekt: vier Verkehrsflachen Stresemannstralle, 63477 Maintal Seite 6 von 29
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Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Dérnig-
heim, Blatt 9820 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigenden)
Rechte, wurden nicht weiter recherchiert. Diesbeziglich werden
auftragsgemaf keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
verzeichnis vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: Alle Satzungen sind unter www.Maintall.de/satzungen einseh-
bar. Demnach besteht keine Innenbereichssatzung

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Alle Satzungen sind unter www.Maintall.de/satzungen einseh-
bar. Demnach besteht keine Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung fur den Bereich des Bewertungsgegenstandes. Eine Er-
haltungssatzung besteht lediglich fiir Bereiche des Ortskerns
von Dérnigheim
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Verfugungs- und Veranderungssperre: Alle Satzungen sind unter www.Maintall.de/satzungen einseh-
bar. Demnach besteht keine Verfligungs- und Veranderungs-
sperre

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der vorhandenen Nutzung als PKW-Stellplatze durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht geprdft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die Legalitat der vorhandenen Nutzung vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der Beitréage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich und mindlich
eingeholt.

Es wird dennoch empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die vier Grundstlicke sind unbebaut und werden als PKW-Stellplatze genutzt (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung).

Ob ein oder mehrere Mietverhaltnisse fir die PKW-Stellplatze bestehen, konnte nicht ermittelt werden, da
kein Kontakt zum Eigentimer besteht.
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3 Beschreibung der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Grundstiicksbeschreibung

Grundlage fur die Grundstlicksbeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

3.2 Nebengebidude

Keine

3.3 AuBenanlagen

Die vier PKW-Stellplatze sind unbebaut. Befestigt sind die Stellplatze mit Betonpflastersteinen. Der Uber-
gang von der asphaltierten StraRe zu den Stellplatzen erfolgt schwellenfrei. Ostlich angrenzend an den
Stellplatz 254/1 befindet sich ein kleiner Fuweg sowie ein Grunflachenbereich, welcher mit einem Baum
bepflanzt ist. Eine E-Ladestation zum Laden von Elektrofahrzeugen ist nicht vorhanden.

Bewertungsobjekt: vier Verkehrsflachen Stresemannstralle, 63477 Maintal Seite 9 von 29
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir vier Freiflachen, genutzt als Parkplatze, in 63477 Maintal, Strese-
mannstralle zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Doérnigheim 9820 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Doérnigheim 9 254/4 13 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Doérnigheim 9820 3

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Ddrnigheim 9 254/3 13 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Doérnigheim 9820 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Ddrnigheim 9 254/2 13 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Doérnigheim 9820 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Ddrnigheim 9 254/1 11 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststandig verauRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stlick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. Zusatzlich
wird jedoch abschlielend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
A Verkehrsflache, Flurstick 254/1 unbebaut (Parkplatz) 11 m?
B Verkehrsflache, Flurstiick 254/2 unbebaut (Parkplatz) 13 m?
C Verkehrsflache, Flurstick 254/3 unbebaut (Parkplatz) 13 m?
D Verkehrsflache, Flurstiick 254/4 unbebaut (Parkplatz) 13 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 50 m?

Bewertungsobjekt: vier Verkehrsflachen Stresemannstralle, 63477 Maintal Seite 10 von 29
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A, Flurstiick 254/1
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.2 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnis-
se zu erzielen wére.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

4.2.2.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgrofen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermittein,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergédnzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

° den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaB} der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachter-
ausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den
Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wer-
termittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Boden-
richtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Ver-
gleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 25 und § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner rela-
tiven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hoéhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitadt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemei-
nen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt
.Bodenwertermittlung“ dieses Gutachtens).

Fir die anstehende Bewertung liegen dem Sachverstandigen zudem mehrere wertermittiungsstichtagnah
realisierte Kaufpreise flir unbebaute Grundstiicke mit Grundstiicksmerkmalen vor, die mit denen des Bewer-
tungsobjekts hinreichend lbereinstimmen. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb stiitzend auf dieser Ba-
sis, d. h. durch Anpassung der einzelnen Vergleichspreise sowohl an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag als auch an die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstuicks (§ 9 Abs. 1 Sat-
ze 2 und 3 ImmoWertV 21
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4.2.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 460,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 200m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.11.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) = 11m?

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 460,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 27.11.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 460,00 €/m?
Flache (m?) 200 11 x 1,26 E2
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land X 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 579,60 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?

beitragsfreier relativer Bodenwert = 579,60 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 579,60 €/m?
Flache x M m?
beitragsfreier Bodenwert = 6.375,60 €
rd. 6.380,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2025 insgesamt 6.380,00 €.
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4.2.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Es werden vom zustandigen Gutachterausschuss keine unterjahrigen Indexreihen gefuhrt. Aufgrund eigener
Marktrecherchen des Sachverstandigen wird bis zur nachsten Verdffentlichung der Bodenrichtwerte von kei-
nen gréReren monetdren Bewegungen ausgegangen. Auf eine weitere Anpassung des Bodenrichtwertes
wird daher verzichtet.

E2

Die GroRe des Bewertungsgrundsticks weicht von der GroRe des Bodenrichtwertgrundstiickes ab. Bei der
Ermittlung des Bodenwertes ist diese Abweichung angemessen zu berlcksichtigen. Der fur den Bereich des
Bewertungsgegenstandes zusténdige Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hat Grundstticksgrofien-
Umrechnungskoeffizienten fur Wohnbauland abgeleitet und im Landesgrundstiicksmarktbericht veréffent-
licht. Der unterzeichnende Sachverstandige stitzt sich bei der Anpassung der unterschiedlichen Grund-
stlcksgrofe auf diese Ableitung wie folgt:

BW =1,6/1,27 x 460 = 579 €

Bezogen auf einen Bodenrichtwert von 460 € entspricht dies einem Zuschlag von rd. 26%

4.2.5 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,A Verkehrsflache, Flurstiick 254/1“ sind ergédnzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichti-
gen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 6.380,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 319,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 6.699,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1,25
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 8.373,75 €
Vergleichswert = 8.373,75 €
rd. 8.370,00 €

4.2.6 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten der Auf3enanla-
gen. (3% — 6% des vorlaufigen Bodenwertes) Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig ge-
schatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Be-
ricksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Bodenwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % des vorlaufigen Bodenwertes insg. 319,00 €

(6.380,00 €)

Summe 319,00 €
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Marktanpassungsfaktor

Eigene Marktrecherchen haben ergeben, dass es auf dem freien Grundstlicksmarkt fir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises aktuell kaum Verkaufsangebote fiir offene PKW-Stellplatze gibt. Weiterhin sind im un-
mittelbaren Umfeld des Bewertungsgegenstandes kaum frei verfiigbare PKW-Stellplatze vorhanden, da sich
diese Uberwiegend in Privatbesitz befinden und die Stralenziige zudem Uberwiegend mit Parkverbotszonen
beschildert sind. Es wird daher fur ein sehr eingeschranktes Angebot eine hohe Nachfrage mit entsprechend
erhoéhten Kaufpreisen unterstellt. Eine Marktanpassung mit einem Zuschlag von 25% wird daher fiir ange-
messen angesehen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.2.7 Wert des Teilgrundstiicks A, Flurstiick 254/1

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 8.370,00 € ermittelt.

Der Wert firr das Teilgrundstiick A Verkehrsflache, Flurstlick 254/1 wird zum Wertermittlungsstichtag
27.11.2025 mit rd.

8.370,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir die Teilgrundstiicke B, C und D, Flurstiicke 254/2, 254/3 und 254/4

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Siehe Punkt 4.2.4

4.3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 460,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 200m?

Beschreibung der Teilgrundstiicke

Wertermittlungsstichtag = 27.11.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 13 m? (jeweils)

Bodenwertermittlung der Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale der Teilgrundstiicke angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 460,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundsticke | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 27.11.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 460,00 €/m?
Flache (m?) 200 13 X 1,18 E2
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land x 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 542,80 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 542,80 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 542,80 €/m?
Flache x 13 m?
beitragsfreier Bodenwert = 7.056,40 €

rd. 7.060,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2025 insgesamt 7.060,00 €.
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4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Es werden vom zustandigen Gutachterausschuss keine unterjahrigen Indexreihen gefuhrt. Aufgrund eigener
Marktrecherchen des Sachverstandigen wird bis zur nachsten Verdffentlichung der Bodenrichtwerte von kei-
nen gréReren monetdren Bewegungen ausgegangen. Auf eine weitere Anpassung des Bodenrichtwertes
wird daher verzichtet.

E2

Die GroRe der Bewertungsgrundstiicke weicht von der GroRRe des Bodenrichtwertgrundstiickes ab. Bei der
Ermittlung des Bodenwertes ist diese Abweichung angemessen zu berlcksichtigen. Der fur den Bereich des
Bewertungsgegenstandes zusténdige Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hat Grundstticksgrofien-
Umrechnungskoeffizienten fur Wohnbauland abgeleitet und im Landesgrundstiicksmarktbericht veréffent-
licht. Der unterzeichnende Sachverstandige stitzt sich bei der Anpassung der unterschiedlichen Grund-
stlcksgrofRen auf diese Ableitung wie folgt:

BW =1,5/1,27 x 460 = 543 €

Bezogen auf einen Bodenrichtwert von 460 € entspricht dies einem Zuschlag von rd. 18%

4.3.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung der unbebauten Teilgrundsticke ,B, C und D sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 7.060,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 353,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 7.413,00 €
Marktanpassungsfaktor x 1,25
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 9.266,25 €
Vergleichswert = 9.266,25 €
rd. 9.270,00 €

4.3.5 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten der Auf3enanla-
gen. (3% — 6% des vorlaufigen Bodenwertes) Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig ge-
schatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Be-
ricksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Bodenwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % des vorlaufigen Bodenwertes insg. 353,00 €

(7.060,00 €)

Summe 353,00 €
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Marktanpassungsfaktor

Eigene Marktrecherchen haben ergeben, dass es auf dem freien Grundstlicksmarkt fir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises aktuell kaum Verkaufsangebote fiir offene PKW-Stellplatze gibt. Weiterhin sind im un-
mittelbaren Umfeld des Bewertungsgegenstandes kaum frei verfiigbare PKW-Stellplatze vorhanden, da sich
diese Uberwiegend in Privatbesitz befinden und die Stralenziige zudem Uberwiegend mit Parkverbotszonen
beschildert sind. Es wird daher fur ein sehr eingeschranktes Angebot eine hohe Nachfrage mit entsprechend
erhoéhten Kaufpreisen unterstellt. Eine Marktanpassung mit einem Zuschlag von 25% wird daher fiir ange-
messen angesehen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.3.6 Wert der Teilgrundstiicke B, C und D, Flurstiicke 254/2, 254/3 und 254/4

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit der Bewertungsgrundstlicke werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 9.270,00 € ermittelt.

Der jeweilige Wert fur die Teilgrundstlicke B, C und D Verkehrsflachen, Flurstiicke 254/2, 254/3 und 254/4
wird zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2025 mit rd.

9.270,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstlicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert
A Verkehrsflache, Flurstliick 254/1 | unbebaut (Parkplatz) 11,00 m? 8.370,00 €

B Verkehrsflache, Flurstlick 254/2 | unbebaut (Parkplatz) 13,00 m? 9.270,00 €

C Verkehrsflache, Flurstlick 254/3 | unbebaut (Parkplatz) 13,00 m? 9.270,00 €

D Verkehrsflache, Flurstiick 254/4 | unbebaut (Parkplatz) 13,00 m? 9.270,00 €

Summe 50,00 m? Rd. 36.200,00 €

Der Verkehrswert fir die als Parkplatze genutzten vier Freiflachen in 63477 Maintal, Stresemannstralie

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dérnigheim 9820 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Ddrnigheim 9 254/4
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dérnigheim 9820 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Doérnigheim 9 254/3
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Doérnigheim 9820 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Dérnigheim 9 254/2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dérnigheim 9820 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Doérnigheim 9 254/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2025 mit rd.

36.200 €

in Worten: sechsunddreiBigtausendzweihundert Euro
geschatzt.
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Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Frankfurt am Main, den 05. Dezember 2025

Jorg Sebastiani
Dipl.-Ing. Architekt
DEKRA Zertifizierter Sachverstandiger Immobilienbewertung D1 Plus

4.5 Verifizierung des ermittelten Verkehrswertes

Vergleichskaufpreise

Gemal telefonischer Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses, konnten sowohl fiir das unmittelbare
Umfeld des Bewertungsgegenstande als auch fir den gesamten Stadtteil Dornigheim keine Kauffalle von
PKW-Stellplatzen festgestellt werden. Allerdings existieren aus den Jahren 2024 und 2025 insgesamt 14
Kauffélle von PKW-Stellplatzen im Bereich des Main-Kinzig-Kreises. Diese Kauffalle wurden jedoch nicht
priorisiert fur eine Vergleichswertermittlung herangezogen, da aufgrund der beschriebenen, sehr einge-
schrankten Parkplatzsituation im unmittelbaren Umfeld des Bewertungsgegenstande, eine erhdhte, und so-
mit von den Vergleichswerten abweichende, Nachfragesituation besteht. Gleichwohl wurden die Vergleichs-
kaufpreise stutzend, und fir die Verifizierung des ermittelten Verkehrswertes herangezogen.

Der durchschnittliche Verkaufspreis aus den 14 vorliegenden Kauffallen fir PKW-Stellplatze im Main-Kinzig-
Kreises betragt gemal telefonischer Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses rd. 8.900 €.

Dieser Wert liegt rd. 6% uber dem ermittelten Verkehrswert fiir den Parkplatz A (Flurstiick 254/1 mit 11 m?)
bzw. rd. 4 % unterhalb des ermittelten Verkehrswertes fir die Parkplatze B, C und D (Flurstiicke 254/2,
254/3 und 254/4 mit jeweils 13 m?) und bestatigt somit den ermittelten Verkehrswert.

Vergleichsfaktor

Gemal vorliegendem Immobilienmarktbericht 2025 fur den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wet-
teraukreises wird fur PKW-Stellplatze im Wiederverkauf ein Vergleichsfaktor i.H.v. 8.500 € angegeben.

Dieser Wert liegt rd. 2% uber dem ermittelten Verkehrswert fir den Parkplatz A (Flurstick 254/1 mit 11 m?)
bzw. rd. 9 % unterhalb des ermittelten Verkehrswertes fir die Parkplatze B, C und D (Flurstiicke 254/2,
254/3 und 254/4 mit jeweils 13 m?) und bestatigt somit ebenfalls den ermittelten Verkehrswert.
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4511111141 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmagig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrladssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf ma-
ximal 50.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

— auszugsweise -
[1 Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung — Band 1 und Band 2, Haufe

[2] Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilien-
bewertung

[3] Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbe-
wertung

[4] Marktdatenableitungen des 6értlich zustdndigen Gutachterausschuss

[51 Immobilienmarktbericht 2025 fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Malstab ca. 1 : 250 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts
Anlage 2: Fotos
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Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 250 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Fotos
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Bild 1: Ubersicht der vier zu bewertenden Stellplatze

Bild 2: Ubersicht der vier zu bewertenden Stellplatze
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Anlage 2: Fotos
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Bild 3: Ubersicht der vier zu bewertenden Stellplatze

Bild 4: Stellplatz 1, Flurstiick 254/1
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Anlage 2: Fotos
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Bild 5: Stellplatz 2, Flurstiick 254/2

Bild 6: Stellplatz 3, Flurstiick 254/3
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Anlage 2: Fotos
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Bild 7: Stellplatz 4, Flurstiick 254/4

Bild 8: Nachbarbebauung im StraRenverlauf
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Anlage 2: Fotos
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Bild 9: Nachbarbebauung im Straenverlauf
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