Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 42/24

NASEDY

Einfamilienhaus
(Doppelhaushalfte)

Verkehrswert: 418.000,00 EUR

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

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

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

16.09.2025

GUTACHTEN

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

des 1/2 Miteigentumsanteils an dem mit einem Doppel-
haus bebauten Grundstiick

eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Wachenbuchen Blatt
3730, Flur 20, Flurstiick 135/9, Gebaude- und Freiflache, Gro-
Re 423 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an Doppelhaushalfte
im Aufteilungsplan mit Haus Nr. 2 bezeichnet.

BachstraBe 15, 15a, 63477 Maintal

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 20.05.2025

Diqgitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.



Seite 2 von 47 SV A. Nasedy

1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 42/24; VVerkehrswertgutachten
Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte), BachstralRe 15, 63477 Maintal
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.05.2025

Amtsgericht Hanau
AZ: 42 K 42/24

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
20.05.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

AuRen- und Innenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:

Sondereigentum:
Sondernutzungsrechte:
Adresse:

Lage:
Grundstulicksgrofie:

Detailangaben:

Pkw-Stellplatze:
Vermietungssituation:

Objektzustand:

Verfahrenswert (Sachwert) rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

1/2 Miteigentumsanteil an dem mit einem Doppelhaus bebauten
Grundstiick, verbunden mit Sondereigentum

Doppelhaushalfte Haus Nr. 2 des Aufteilungsplanes

Gartenflache

Bachstral’e 15 in 63477 Maintal

Maintal-Wachenbuchen, Ortsrandnahe, mittlere Wohnlage

423 m? (Miteigentumsanteil: 211,5 m?)

Baujahr des Gebaudes ca. 2001

4 Zimmer, Studio im Spitzboden, ausgebauter Hobby-/Arbeitsraum im
Keller, durchschnittliche Ausstattung, zeitgemaBe Raumgestaltung,
Olzentralheizung, Uberdachte Terrasse

Kfz-Stellplatz auf dem Grundstlick vorhanden

Nicht vermietet/Eigennutzung

Baujahresbezogener gepflegter Objektzustand

418.000,00 €

418.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Hanau
Nufallee 17, 63450 Hanau
Aktenzeichen: 42 K 42/24
Auftrag: Vom 17.03.2025
Beschluss: Vom 03.07.2024 und vom 17.03.2025
In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft
betreffend den im Wohnungsgrundbuch von Wachenbuchen Blatt
3730, laufende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen
1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck
Lfd. |Gemarkung |Flur |Flur- | Wirtschaftsart und Lage |Grofie
Nr. stuck m?
Wachenbu- |20 |[135/9 | Gebdaude- und Freiflache, | 423
chen Bachstralle 15, 15a
verbunden mit dem Sondereigentum an Doppelhaushalfte mit Nr.
Haus 2 des Aufteilungsplanes bezeichnet. Sondernutzungsrecht an
der Grundstlicksflache ,griin“.
1. XXXXX
2. XXXXX
3. XXXXX
- Antragsgegner-
Verfahrensbevollmachtigte:
Zu 1., 2. und 3. Rechtsanwalte XXXXX
ist die Zwangsversteigerung angeordnet. ...
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [ 11 Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnungen
[ 21 Amtlicher Ausdruck aus dem Wohnungsgrundbuch von Wa-
chenbuchen Blatt 3730
[ 3] Baulastenauskunft (Kopie)
Unterlagen des Antragstellers: [ 4] Schriftliche Auskunft beziiglich der Miteigentumsanteile
Unterlagen der Antragsgegner: [ 5] Werkplane von 2001 (Errichtung eines Zweifamilien-

Doppelhauses mit Garagen); an der Ortsbesichtigung zur Ein-
sicht zur Verfuigung gestellt

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen: [ 6] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Hessen
(BORIS Hessen); online-Abfrage; Homepage: hvgb.hessen.de
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23 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

[ 71 Auskunft zur Bauleitplanung und zum Flachennutzungsplan;
Bebauungsplanportal Regionalverband FrankfurtRheinMain, on-
line-Abfrage

[ 8] Schriftiche Auskunft aus der Aliflachendatei; Stadt Maintal,
Fachdienst Umwelt

[ 99 Auskunft zu  denkmalschutzrechtlichen Eigenschaften;
denkXweb Denkmalpflege Hessen, online-Abfrage

[10] Kopien aus der Bauakte (2000 Neubau eines Zweifamilien-
wohnhauses mit Garage und Stellplatzen (Baugenehmigung,
Lageplan, Baubeschreibung (1. Seite), Planunterlagen etc.);
Stadt Maintal, Stadtplanung

[11] Sonstige Internetrecherchen

20.05.2025

Herr XXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

20.05.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Sachverstandige hat im Rahmen der Ortsbesichtigung Fotos des
Anwesens und der Raumlichkeiten angefertigt. Der im Anwesen woh-
nende Antragsgegner hat der Veréffentlichung von Innenraumfotos
nicht zugestimmt. Aus Griinden des Persodnlichkeitsschutzes werden
in vorliegendem Gutachten daher keine Fotos der Innenrdume abge-
bildet.

Fir das betreffende Grundstlick besteht gem. schriftlicher Auskunft
des Main-Kinzig-Kreises, Bauordnungsamt-Baurecht, folgende Bau-
lasteintragung (siehe Anhang):

Baulastenblatt-Nr. 0006

sDie in der beigefiigten Ablichtung der Flurkarte dargestellten Grund-
stiicke Gemarkung Wachenbuchen, Flur 20, Flurstiicke 135/8 und
135/9, die im Grundbuch der Gemeinde/Stadt unter der Nr. 3244
eingetragen sind, werden bauordnungsrechtlich so beurteilt, als wenn
sie zusammen ein Baugrundstiick darstellen.

Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfiigung vom 31082000.
Hanau, den 11.08.2000*
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241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan

2413 Bauordnungsrecht
Anmerkung:
241.4 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

Abgaben, Beitrage etc.:

241.5 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

Hinweis:

1 https://mapview.region-frankfurt.de/

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im nicht beplanten In-
nenbereich. Bauvorhaben sind gemaf § 34 BauGB zu beurteilen.

Im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 des Regional-
verbands FrankfurtRheinMain ist der Bereich, in dem sich das betref-
fende Grundstiick befindet, als gemischte Bauflache dargestellt."

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Eine Baugenehmigung vom
15.11.2000 aus der Bauakte der Stadt Maintal liegt vor. Die Uberein-
stimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit den Gegebenheiten vor
Ort, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle
Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte
sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend
zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Geblhren, die mdglicherweise wertbeeinflus-
send sein kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortslblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

Das zu bewertende Anwesen ist im Verzeichnis der Kulturdenkmaler
in Hessen (DenkXweb) nicht gelistet.

Bei zufalligen archaologischen und paldontologischen Funden im
Erdreich (Keramik, Knochen, Steinsetzungen, Fossilien etc.) besteht
grundsatzlich Meldepflicht bei der zustandigen Denkmalschutzbe-
horde.
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2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Wachenbuchen )
Blatt 3730 - Wohnungsgrundbuch - Letzte Anderung 08.08.2024. Ausdruck vom 08.08.2024

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 1 der Grundstiicke

1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck

Gemarkung Wachenbuchen, Flur 20, Flurstiick 135/9, Gebaude- und
Freiflache, Bachstralle 15, 15a, Grolte 423 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an Doppelhaushalfte mit Nr.
Haus 2 des Aufteilungsplanes bezeichnet;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt an-
gelegt (Blatt 3729 und Blatt 3730);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen gehdérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt;

Sondernutzungsrecht an der Grundstucksflache ,grin®;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums gemaf Bewilli-
gung vom 29.08., 27.11.2000 und 11.01.2001 Ubertragen aus Blatt
2123; gemaly VN 2/2001 vereinigt; eingetragen am 23.01.2001.

Hinweis des SV: Vertragliche Ausgestaltungen der im Bestandsverzeichnis genannten
Bewilligungen sowie des Aufteilungsplanes konnten vom SV nicht
beschafft werden, da gemal Auskunft des Grundbuchamts Hanau
aus Datenschutzgriinden keine Unterlagen mehr in Kopie zur Verfi-
gung gestellt werden dirfen.

Abteilung | (Eigentiimer) Laufende Nummer der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der
Grundstiicke im Bestandsverzeichnis

3.1 XXXX, XXX XXX
geb. am XX XX.XXXX

-zu1/2 -

3.2 XXXX, XXX
geb. am XX XX.XXXX

3.3 XXXX, XXX XXX
geb. am XX XX.XXXX

3.4 XXXX, XXX
geb. am XX XX.XXXX

zu Ifd. Nr. 3.2 - 3.4:
- in Erbengemeinschaft zu 1/2 Anteil -

Abteilung Il (Lasten und Beschran-
kungen) Laufende Nummer der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der
Grundstiicke im Bestandsverzeichnis

2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hanau- Abt. 42 -
Zwangsversteigerungsabteilung, 42 K 42/24); eingetragen am
08.08.2024.




Seite 8 von 47 SV A. Nasedy Amtsgericht Hanau; AZ: 42 K 42/24; VVerkehrswertgutachten
Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte), BachstralRe 15, 63477 Maintal
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.05.2025

Nicht eingetragene Rechte und Las-

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

24.2.2 Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt ist zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags durch einen der Antragsgegner eigen-
genutzt

24.2.3 Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN

31 Lage

311 Makrolage

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

Landkreis: Main-Kinzig-Kreis

Ort: Maintal

Einwohnerzahl: 41.940 (Stand 31.12.2024)2
Hoéhe: 161 m 0. NN

Die Stadt Maintal erstreckt sich Uber eine Flache von 32,41 km? entlang der nérdlichen Seite des Mains und
liegt zwischen Frankfurt am Main und Hanau in der Metropolregion Rhein-Main. Maintal ist die zweitgrote
Stadt im Main-Kinzig-Kreis. Sie wurde 1974 im Zuge der Gemeindereform aus der Stadt Dérnigheim am
Main und den Gemeinden Bischofsheim, Wachenbuchen und Hochstadt (Sitz der Stadtverwaltung) gebildet.
Nachstgelegene Stadte sind im Osten Hanau (ca. 10 km), im Westen Frankfurt a.M. (ca. 15 km), im Siiden
Muihlheim a. M. (ca. 15 km) und im Stdwesten Offenbach a. M. (ca. 16 km). Maintal wird dem Demografietyp
6 zugeordnet, der sich durch eine Uberdurchschnittliche Bevdlkerungsentwicklung durch Zuwanderung, nied-
rige Kaufkraft, hohe Soziallasten und eine heterogene Arbeitsmarktsituation auszeichnet.?
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Abb. 1: Ubersichtskarte Stadtgebiet Maintal (0. MaRstab); Detail: schematische Lage des Bewertungsobjekts im Stadt-
gebiet; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung d.d. SV

https://www.maintal.de/seite/128667/statistik.html#content

3 https://www.wegweiser-kommune.de/
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Maintal ist verkehrstechnisch gut angebunden. Uber die Bundesautobahnen A 66 und A 45 bestehen direkte
Verbindungen nach Frankfurt am Main, Hanau, Dortmund und Aschaffenburg. Der Flughafen Frank-
furt/Rhein-Main liegt rund 30 km entfernt und ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln gut erreichbar. Die Bahnhofe Maintal-Ost und Maintal-West bieten Regionalbahnanschliisse in Richtung
Frankfurt und Hanau. Innerhalb der Stadt verbindet ein Stadtbusnetz die einzelnen Stadtteile sowie die U-
Bahn-Station Enkheim in Frankfurt.

Maintal verflgt Uber drei Gewerbegebiete in den Stadtteilen Bischofsheim, Hochstadt und Dérnigheim. Rund
8.700 Arbeitsplatze entstehen durch eine Vielzahl innovativer Unternehmen innerhalb einer Uberwiegend
klein- und mittelstandisch gepragten Wirtschaftsstruktur. Die Stadt gilt als fuhrender Standort der Kalte- und
Klimatechnik mit Modellcharakter. Weitere wirtschaftliche Schwerpunkte liegen in der Produktions- und Ver-
fahrenstechnik sowie in den Bereichen Sensorik, Mess- und Regeltechnik und Logistik.

Die Stadt bietet vielfaltige Betreuungsangebote fir Kinder, Senioren und Pflegebediirftige sowie ein gutes
Schulnetz. Haus- und Facharzte sichern die medizinische Versorgung, Kliniken sind in der Nahe gut erreich-
bar. Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen und besonderen Bedarf finden sich in allen Stadtteilen.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich am nérdlichen Ortsrand des kleinsten Stadtteils Wachenbuchen (Ein-
wohnerzahl ca. 3.500). Die Nachbarschaftsbebauung besteht Gberwiegend aus ein- bis zweigeschossiger
Wohnbebauung, z.T. alten Fachwerkhdusern. Noérdlich befinden sich Kleingarten und ein Pferdehof. Eine
Kindertagesstatte liegt ca. 400 m und die Grundschule von Wachenbuchen ca. 1,6 km entfernt. In 700 m
befindet sich der ndchste Supermarkt, in ca. 450 m die nachste Bushaltestelle. Weitere Einkaufsmoglichkei-
ten, Stadtverwaltung und Bahnhof sind im ca. 4 km entfernten Stadtteil Hochstadt. Die innerdrtliche Lage ist
als mittlere Wohnlage zu bewerten.

Abb. 2: Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung d.d. SV (blau)
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3.21 Gestalt, Form etc.

Topografie:
Grundstiicksform:
Lagebesonderheit:
Flache gesamt:

Lange (StraBenfront) rd.:

Mittlere Grundstiickstiefe rd.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Straen-

art etc.

ErschlieBung:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse, Altlasten etc.:

Leichte Hanglage mit Ost-West-Gefalle
Trapezférmige Grundstiicksform
Nicht erkennbar.

423 m? (gem. Grundbuch)
18 m
23 m

Das Grundstiick ist mit einem Doppelhaus bebaut.

Der Unterzeichner geht davon aus, dass die ErschlieBung des
Grundstiicks (Ver- und Entsorgungsanschlisse, Telekommunikation
etc.) Uber die Bachstral3e erfolgt.

Die Bachstrale ist eine innerortliche voll ausgebaute Stralle, die sich
je nach Abschnitt unterschiedlich gestaltet. Im Bereich des Bewer-
tungsobjekts handelt es sich um eine asphaltierte Strale in einem
verkehrsberuhigten Bereich. Es gilt Schrittgeschwindigkeit. Gepflas-
terte Gehwege und StralRenbdume bzw. StralRenbeete sind beidseitig
vorhanden. Auf der StraRenseite des Bewertungsobjekts stehen
Pkw-Parkmdglichkeiten in Form von gepflasterten Parkbuchten zur
Verfligung.

Es besteht eine Vereinigungsbaulast fir die Flurstlicke 135/8 und
135/9; sonstige Einschrankungen sind nicht bekannt.

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

Die Stadt Maintal fuhrt mit dem Altlastenkataster eine Datenbank
Uber die zur Zeit der Behoérde bekannten Informationen zu Altstand-
orten, Altablagerungen, schadlichen Bodenverunreinigungen und
Grundwasserschadensfallen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Maintal, Fachdienst Umwelt,
liegt fir das Bewertungsgrundstick kein Verdacht einer schadlichen
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Bodenveranderung oder Altlast vor oder ist keine Altlast oder schad-
liche Bodenveranderung festgestellt, liegt in der unmittelbaren Nach-
barschaft (Umkreis innerhalb 100 Meter) kein Verdacht einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast vor oder ist (innerhalb eines
Umkreises von 300 Metern) keine Altlast oder schadliche Bodenver-
anderung festgestellt, liegt auf dem Grundstick kein Grundwas-
sernutzungsverbot vor.

Die Behdrde weist darauf hin, dass Auskinfte Uber die Lagerung
wassergefahrdender Stoffe, z.B. Heizdltanks, bei der zustandigen
Wasserbehdrde des Main-Kinzig-Kreises eingeholt werden kdnnen.

Fazit: Fur diese Wertermittlung wird daher unterstellt, dass keine besonde-
ren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbe-
sondere keine Kontaminationen mehr vorliegen. Sollte sich diese
Vorgabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu &ndern.

3.24 Gewasserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.4.: Gewasserangrenzung und Hochwasserrisiko bestehen nicht.

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

3.2.5 Umgebungslarm

Gemal Larmviewer Hessen bestehen folgende Larmpegel:

Straflenlarm LDEN (24 h)*: 40 dB(A) im 6stlichen Grundstiicksbereich bis 54 dB(A) im westlichen
Grundstiicksbereich
StraRenlarm LNight (22-6 Uhr)5: 40 bis 44 dB(A)

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

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungens: Mittlere Geschwindigkeit 2019 - 2023: 0,0 - 0,4 mm/Jahr

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

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

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

3.31 Vorbemerkungen

Das Grundstiick Flurstiick 135/9 ist in zwei Miteigentumsanteile aufgeteilt und mit zwei Doppelhaushalften
(Bachstrae 15 und 15a) bebaut. Die folgenden Beschreibungen beziehen sich lediglich auf den hier zu be-
wertenden Miteigentumsanteil bzw. das Sondereigentum, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 (Doppelhaushalfte
Bachstralte 15) bezeichnet.

Nachfolgende Beschreibungen beruhen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen (Bauakte,
Werkplane), der Inaugenscheinnahme des Unterzeichners und der Vortrage des Anwesenden im Rahmen
der Ortsbesichtigung am 20.05.2025. Es wird darauf hingewiesen, dass keine Teilungserklarungen und Auf-
teilungsplane vorliegen und auch nicht beschafft werden konnten.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfiihrung
im Baujahr. Abweichungen in kleinerem oder gréRerem Umfang sind daher méglich. Es handelt sich um bei-
spielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung und nicht als vollstandige Aufzah-
lung aller Einzelheiten (s. auch Anhang) dienen. So werden die baulichen Anlagen nur insoweit beschrieben,
wie es fur die Herleitung der Daten und zum Verstandnis des Gutachtens notwendig ist. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht erheblich sind.

3.3.2 Haus Nr. 2

3.3.2.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Doppelhaushélfte; bestehend aus zum Teil zu Wohnzwecken ausge-
bautem Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss (EG) und zu Wohnzwe-
cken ausgebautem Dachgeschoss (DG) mit ausgebautem Spitzbo-

den.
Baujahr: 2001 (Baugenehmigung vom 15.11.2000)
Hinweis zum Baujahr: Die Beteiligten wurden mit Einwurf-Einschreiben u. a. um Angabe

des Baujahres ersucht. Eine Baujahresangabe liegt von Parteienseite
jedoch nicht vor. Zur Bestimmung des Baujahres wird daher das
Datum der vorliegenden Baugenehmigung herangezogen. Sollte sich
diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend anzupas-

sen.
Umbauten, Erweiterungen: Nicht erkennbar.

Nutzung: Wohnnutzung (Einfamilienhaus-Wohnung)

AuRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, stralRenseitig im Sockel mit Flie-

senverkleidung; Satteldach, stral’enseitig Zwerchhaus, gartenseitig
Dachgaube, giebelseitig Erker
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3.3.2.2 Konstruktion und Aus-

filhrung

Konstruktionsart:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Geschosstreppen:

Hauseingangsbereich:

3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Innentiren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:
Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

3.3.25 Energieausweis

(gemafs Werkplanen)

Massivbauweise

KG: Stahlbeton
EG-DG: Poroton (0,8)

Mauerwerk (KSL, im DG z.T. Vollgipsstein)

Uber KG und EG: Stahlbetondecken
Uber DG: Kehlbalkendecke

Zimmermannsmafige Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

KG: Massivtreppe mit Fliesenbelag

EG-Spitzboden: Stahlprofilkonstruktion mit Holzstufen (Harfentrep-
pe), Holzhandlauf

Zuruckversetzter Eingang, massive Eingangstreppe mit Metallgelan-
der

Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung, z.T. Fenster-Tur-
Elemente, Dachfenster, Gberwiegend Kunststoffrollladen

Tur mit Lichtausschnitten

Uberwiegend Holzwerkstofftiiren, Holzwerkstoffzargen, eine Glastir

Durchschnittliche Elektroinstallationen

Durchschnittliche Sanitarinstallationen

Ol-Zentralheizung (Buderus Logano G115), Kunststofféltank 3.000 |
Uberwiegend Kompaktheizkdrper, Handtuchheizkérper (Bad)

Uber die Heizungsanlage

Ein Energieausweis gemaR Gebaudeenergiegesetz (GEG)’ liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteige-
rungen schreibt das Gesetz keinen Energieausweis vor.

7 Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieauswei-

sen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und
sog. ,bedingte Anforderungen®.
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3.3.2.6 Besondere Bauteile und
techn. Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere techn. Einrichtungen:

3.3.2.7 Wohnung

Réaumliche Aufteilung

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:
Spitzboden:

Kellergeschoss:

Grundrissgestaltung:
Belichtung/Belulftung:

Lichte Raumhdhe:

Ausstattung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte WC EG:

Sanitarobjekte Bad DG:

Terrasse:

Kellerraume:

Eingangstreppe (anteilig), Zwerchhaus (anteilig), Dachgaube, Ter-
rassenuberdachung, Kellerteilausbau

Nicht erkennbar.

Wohnen/Essen/Kochen (offene Raumgestaltung), WC, Diele, Trep-
penraum, Terrasse

Zwei Zimmer, Bad, Flur, Treppenraum
Studio

Arbeitszimmer, Kellerrdume (Abstellraum, Waschkiche, Heizung),
Flur

Zweckmalige zeitgemale Grundrissgestaltung
Normal tber ausreichend dimensionierte Fensterflachen

Ausreichend, im Dachgeschoss in den Dachschragen entsprechend
niedriger

Fliesen, Laminat

Glasfasertapete, Fliesen (WC, Bad), Fliesenspiegel (Kiiche), Tapete,
Raufasertapete gestrichen

Holzpaneele, z.T. mit Einbaustrahlern, Holzverkleidung in Nut- und
Federverbindung mit Einbaustrahlern

Waschtisch mit Unterschrank, WC mit Einbauspulkasten

Waschtisch mit Unterschrank, WC mit Einbauspllkasten, Dusche,
Eckbadewanne

Betonwerksteinpflaster, Uberdachung (Metall-Alu-Konstruktion mit
transluzenter Kunststoffstegplatten-Eindeckung)

Bodenbelage Fliesen, Estrich; Wand- und Deckenbekleidungen ver-
putzt und gestrichen
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3.3.2.8 Wohnflache

Der SV hat auftragsgemaR kein AufmaR der Ortlichkeiten vorgenommen. In den vorliegenden Objektunterla-
gen aus der Bauakte befindet sich keine Wohnflachenberechnung fiir das Einfamilienhaus. Fur die vorlie-
gende Wertermittlung ist eine Wohnflachenberechnung nicht erforderlich.

3.3.2.9 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung: Eine Einbaukiche (Bj. ca. 2000), bestehend aus Ober- und Unter-
schranken, Arbeitsplatte mit Spile und Elektrogeraten, ist vorhanden.
Die Kicheneinrichtung ist nicht Gegenstand der Wertermittlung.

3.3.210 Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte sind gemal Grundbuch an der Grundstiicksflache ,grin“ begriindet. Aufteilungsplane
mit der entsprechenden farblichen Markierung liegen dem SV nicht vor (siehe unter 2.4.2.1). Der SV geht
davon aus, dass sich die mit ,griin“ bezeichnete Grundstiicksflache auf die halftige freie Gartenflache des
Grundstlcks bezieht. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend anzupas-
sen.

3.3.211 Modernisierungen etc.

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

Wertbeeinflussende Modernisierun-

gen etc.: Gemal Parteivortrag sei der Warmwasserboiler im Jahr 2024 erneu-
ert worden. Der Unterzeichner unterstellt die Durchfiihrung erforderli-
cher MaRnahmen im Rahmen der Instandhaltung.

3.3.212 Zubehoér, Bewegliche

Sachen
Zubehor (§ 97 BGB) etc.: Nicht erkennbar.
3.3.3 Bauliche AuBenanlagen
Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6éffent-

liche Netz, befestigte Zugangs-, Zufahrts- und Pkw-Stellplatzflachen
sowie Sitzplatzflachen (Betonwerksteinpflaster), Gartenhutte (Holz-
konstruktion mit Pultdach), AuRendusche, grofdformatiges Metall-
Gartentor, zweifligeliges Stabmatten-Hoftor, Einfriedungen (Stab-
mattenzaune, Holz-Sichtschutzwande) etc.

Sonstige Anlagen u.a.: Garten mit Aufwuchs
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34 Hausverwaltung
Hausverwaltung nach WEG: Gemal Vortrag des anwesenden Beteiligten gebe es keine gemein-
same Hausgeldabrechnung bzw. Rulcklagenbildung der Miteigentu-
mer.
In vorliegender Wertermittlung geht der Unterzeichner davon aus,
dass Instandhaltungskosten und sonstige Lasten entsprechend der
Miteigentumsanteile von den Miteigentimern getragen werden. Sollte
sich diese Vorgabe andern, wéare auch das Gutachten entsprechend
zu andern.
3.5 Besondere objektspezi-
fische Grundstiick-
merkmale
3.5.1 Vorbemerkungen

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

3.5.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

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

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

haltungsstau etc.

AulRen / Innen:

3.53 Hausschwamm

Nicht erkennbar.

3.54 Sonstige mogliche

Wertbeeinflussungen

Nicht erkennbar.

Das Gebaude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme-, Schall- und Feuchteschutzes gegeben.

3.5.5 Allgemeine Beurtei-

lung/Objektzustand

Das Anwesen befindet sich augenscheinlich in einem gepflegten Bau- und Unterhaltungszustand.

3.5.6 Grundstiicksbezogene
Rechte / Belastungen

3.5.6.1 Vereinigungsbaulast

Die Vereinigungsbaulast spielt eine zentrale Rolle im Baurecht, da sie die Realisierung von Bauvorhaben
tber Grundstiicksgrenzen hinweg erméglicht, und zwar indem sie zwei oder mehr Grundstiicke baurechtlich
als eine Einheit betrachtet. Demzufolge bleibt trotz der Vereinigung jedes Grundstiick im Grundbuch als se-
parate Einheit bestehen, was eine flexible Handhabung bei der Bebauung und Nutzung erméglicht. Des Wei-
teren ist es bedeutend zu erwéhnen, dass die Vereinigungsbaulast eine Uberbauung legitimiert, die ohne sie

baurechtlich nicht zulédssig wére. ...%

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Maintal ist gemaR Eintragung im Baulastenblatt Nr. 0006 fiir das Bewer-
tungsgrundstiick sowie das Nachbargrundstlick FIst. 135/8 eine Vereinigungsbaulast eingetragen (siehe
unter 2.4.1.1 und im Anhang). Diese Baulast sichert bauordnungs- und bauplanungsrechtlich die im noérdli-
chen Grundstlicksbereich bestehende Bebauung des hier zu bewertenden Grundstlicks Flurstlick 135/9 (s.

Abstandsflachenplan im Anhang).

8

https://www.juraforum.de/lexikon/vereinigungsbaulast
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
4.1 Erlauterung zum Ver-
kehrswert

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

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstticksteilen einschlie3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstlicksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berilcksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfin-
den. Die wesentlichen Grundsatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen
Richtlinien wurden in die vollstdndig Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gréRtenteils tbernommen. Der
§ 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fiir die Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
grindung

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

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

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

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet iberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Einfamilienhaus)

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

4.31 Sachwertmodell

Das Modell fiir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV 2021 beschrieben. Der Sach-
wert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen
Gebaude und AuRenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objek-
tart, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale abzuleiten. Der Wert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, Wert der
Gebaude und Wert der AuRenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.
Dieser ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6&rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurtei-
len. 1.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu- oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Berlicksichtigung vorhandener und noch nicht
berlicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlagen

X Wert der
Bodenwert AuBRenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

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

v

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

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

¥

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

v

Sachwert

Abb. 3: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Bodenwertermittlung § 40 Abs. 1 u. 2) ist der Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2.2 Erldauterungen zum
Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemafR § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fiir Immobi-
lienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittiungsverordnung und der hessi-
schen Ausflihrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der zum Stichtag gliltigen Fassung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2024.

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

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstiicke unbebaut waren ...°

4.3.2.3 Bodenwertermittlung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fiir den Bereich
des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises zum (Bodenrichtwertermittlungs-) Stichtag 01.01.2024 ein
zonaler Bodenrichtwert (BRW) fir baureifes Land, erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
(b/af), in Héhe von 320,00 €/m? beschlossen.

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

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 320,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 320,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieRungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von §§ 127
und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fur die Grundstiicksentwasserung.

9
Wetteraukreises

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten; Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des
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ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlauterung
stlick
Stichtag 01.01.2024 20.05.2025 X 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 320,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zwischen dem Bodenrichtwertstichtag und dem Wertermitt-
lungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlduterungen
Nr. der Bodenricht- 10160002 10160002
wertzone
Nutzungsart Gemischte Bauflache Wohnbauflache E3
Flache des Richt- 300 m? 423 m? X 1,00 E4
wertgrundstlcks
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 320,00 €/m?

E3: Eine Anpassung bezuglich der Nutzungsart ist nicht erforderlich.

E4: Der Gutachterausschuss definiert eine Grundsticksflache von 300 m? fur das Bodenrichtwertrundsttick.
Das Bewertungsgrundstick weist mit 423 m? eine groRere Grundstlcksflache auf. Die vom Gutachter-
ausschuss ermittelten Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung abweichender Grundsticksflachen
von den definierten Grundstiicksgroften werden vorliegend nicht angewandt, da der zonale Bodenricht-
wert auf typische Bebauungsformen abgestimmt ist. Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus,
dass sich die definierte Flache von 300 m? auf Grundstlicke mit freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern bezieht. Vorliegend handelt es sich um ein Doppelhaus-Grundstiick, das in Wohnungseigentum
aufgeteilt ist. Eine Korrektur/Anpassung des Bodenrichtwerts tGber Umrechnungskoeffizienten ware da-
her nicht sachgerecht.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlduterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 320,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 320,00 €/m?

Flache X 423,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 135.360,00 €

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

b/a-freier Bodenwert = 135.360,00 €

1/2 Miteigentumsanteil am b/a-freien Bodenwert = 67.680,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 wird der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks, Bachstraflte 15 in
Maintal-Wachenbuchen mit 135.360,00 € ermittelt. Der 1/2 Miteigentumsanteil am b/a-freien Bodenwert des
Grundstuicks betragt somit 67.680,00 €.
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertermittiung

4.3.31 Bruttogrundflache

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

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

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

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

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

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

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

Das
BGF-Haus

Betesche

Abb. 4: Allgemeines Schema Veranschaulichung; Zuordnung der Grundfla-
chen zu den Bereichen a, b, ¢; Quelle: ImmoWertA; zu Anlage 4
(Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010))
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Der Unterzeichner ermittelt die Bruttogrundflache des Wohnhauses auf der Grundlage der vorliegenden
Grundrissplane (Bauakte, Werkplane).

Bezeichnung Lange Breite Hoéhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI ART
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m | m | plus / min m? a/b/c m3 a/b/c
KG 9,490 6,230 0,00 1,0 59,12 0,00 59,12 a
0,500 1,795 0,00 1,0 0,90 0,00 0,90 a
EG 9,490 6,230 0,00 1,0 59,12 0,00 59,12 a,b
0,500 1,795 0,00 1,0 0,90 0,00 0,90 a,b
2,990 0,500 0,00 1,0 1,50 0,00 1,50 a
DG 9,490 6,230 0,00 1,0 59,12 0,00 59,12 a
0,500 1,795 0,00 1,0 0,90 0,00 0,90 a
gesamt a,b rd. 181,56
gesamt c 0,00
gesamt a,b rd. 182,00

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird mit rd. 182,00 m2 ermittelt.

4.3.3.2 Baupreisindex

Die im Sachwertverfahren zur Anwendung kommenden Normalherstellungskosten liegen i. d. R. nur bezogen
auf die Preisverhaltnisse eines zuriickliegenden Bezugsstichtags vor und missen mithilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages umgerechnet werden. Bezugsstich-
tag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Der Baupreisindex (BPIl) zum Wertermitt-
lungsstichtag betragt 187,2 (I. Quartal 20250).

4.3.3.3 Herstellungswert

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

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

Keller-, Erdgeschoss . Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2

freistehe nde Einfamilienhiuser * 1.01 655 725
Doppel- und Reihenendhiuser 2.0 615 GBS
Relhenmittelhduser 3m 575 640

Abb. 5: Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser; Quelle: ImmoWertV'

10 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html; Veréffentlichung am 10.04.2025
" https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fir das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AulRenwande 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Dach 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Fenster und AufRentlren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Innenwande und -tliren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FulRboden 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte flir Gebaudeart: 615,00 685,00 785,00 945,00 1180,00

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

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

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert

AulRenwande 23,00% 180,55 EUR/m?

Dach 15,00% 117,75 EUR/m?2

Fenster und AuRentlren 11,00% 86,35 EUR/m?

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

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 86,35 EUR/m?

FulRboéden 5,00% 39,25 EUR/m?

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

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

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

[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 785,00 EUR/m2 |
Korrekturfaktor 1,00

[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 785,00 EUR/m2 |

Fur das Wohnhaus ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 2.01 (Doppel- und Reihenendhauser; Keller-,

Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut) bei durchschnittlichem Gebaudestandard zunachst ein Kosten-

kennwert von 785,00 €/m? BGF.

Fir den Spitzbodenausbau wird ein Zuschlag von rd. 9,5 % an dem Kostenkennwert angesetzt. Dieser orien-

tiert sich an der Dachneigung, der Giebelbreite und der Standardstufe. Somit ergibt sich ein Kostenkennwert

von 785,00 €/m? + 9,5 % = rd. 860,00 /m>.

4334 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor gemaR § 36 ImmoWertV ist ein vom o6rtlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhalinisse am 6rtlichen Grund-
stiicksmarkt. Der Regionalfaktor wurde vom Gutachterausschuss mit 1,0 festgelegt. Dies entspricht den bis-

herigen Ermittlungen nach SW-RL ohne Korrekturfaktoren fir Land und OrtsgroR3e.

4.3.3.5

Zu-/Abschlage

Es werden keine weiteren Zu- bzw. Abschlage am Herstellungswert des Normgeb&udes bericksichtigt.
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4.3.3.6 Normgebiude, beson-
dere Bauteile und Ein-
richtungen

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

schatzung unter Bertcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

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

Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Eingangstreppe (anteilig) 3.500,00 €
Zwerchhaus (anteilig) 1.500,00 €
Dachgaube 5.000,00 €
Terrassenlberdachung 2.000,00 €
Zuschlag fir Kellerteilausbau 5.000,00 €
Summe rd. 17.000,00 €
Besondere (technische)
Einrichtungen
Besondere Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Nicht erkennbar.
Summe rd. 0,00 €
43.3.7 Bewegliche Gegen-
stédnde, Zubehor etc.
Bewegliche Gegenstande etc. Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Nicht erkennbar.
Summe rd. 0,00 €
4.3.3.8 Kiicheneinrichtung
Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Einbaukiche
Summe rd. 1.000,00 €

Der Zeitwert der Kiicheneinrichtung ist nicht im Verfahrenswert und nicht im Verkehrswert enthalten.
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4.3.3.9 Baunebenkosten

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

4.3.3.10 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen und sonstigen AulRenanlagen (lUberdurchschnittlicher
Standard) sachverstandig mit rd. fiinf Prozent der alterswertgeminderten Gebaudezeitwerte geschatzt.

4.3.3.11 Gesamtnutzungsdauer

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

Gemal Ubergangsregelung (gem. § 53 Satz 2 ImmoWertV) wird fiir das Einfamilienhaus eine Gesamtnut-
zungsdauer von 70 Jahren angehalten (s. 4.1), da die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten
darauf abstellen.

4.3.3.12 Restnutzungsdauer

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

Die aktuelle ImmoWertV enthélt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Bericksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modernisierungsmaflinahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zuriick, ist zu
prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemalen Anspriichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entspre-
chend der jeweils ermittelten Gesamtpunkizahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln.

Modernisierungsgrad : Modernisierungspunktzahil
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
'minlerer Modernisierungsgrad & bis 10 Punkte
uberwiegend modemisiert 11 bis 17 Punkte
-uml’assend madernisiert 18 bis 20 Punkte

Abb. 6:  Ausschnitt aus der ImmoWertV; Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades'2

2 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Sollten Kosten zur Behebung von vorhandenen Bauschaden etc. zu bertcksichtigen sein, ist zu prifen, ob
diese (gdf. fiktiv) unterstellten BaumalRnahmen sich verlangernd auf die Restnutzungsdauer auswirken. Dies
ist immer im jeweiligen Einzelfall zu untersuchen.

Das Alter baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen dem malfgeblichen Wertermittlungsstich-
tag (Kalenderjahr) und dem Baujahr (Kalenderjahr). Das Alter der baulichen Anlagen am Wertermittlungs-
stichtag betragt demnach rd. 24 Jahre. Wertbeeinflussungen aufgrund von Modernisierungen sind vorliegend
nicht zu bericksichtigen.

Die Restnutzungsdauer des Wohngebdudes wird unter Berlcksichtigung der unterstellten Instandhaltungs-
mafnahmen und der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 46 Jahren ermittelt.

4.3.3.13 Alterswertminderung

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

4.3.3.14 Beriicksichtigung der
allg. Wertverhaltnisse
(Marktanpassung)

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Verkehrswert ist gem. § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstucksmarkt zu ermitteln. Letzteres
wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage bzw. mit Marktanpassung be-
zeichnet.

Der ,vorlaufige Sachwert ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem Grund-
sticksmarkt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form von Marktanpassungsfaktoren
erfolgt eine Uberpriifung der Aussageféahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Gebaude (des
vorlaufigen Sachwerts), denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten
und dem Wert.

Mit Hilfe des Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktor) kann der ,vorlaufige Sachwert®, der nach einem fest-
gelegten Modell errechnet wurde, an den Grundsticksmarkt angepasst werden. Man erhalt den marktkon-
formen Grundstickswert. Der Sachwertfaktor (k) gilt fir Eigenheime mit Nebengebduden und Aufienanlagen.
Er errechnet sich aus dem Kaufpreis KP dividiert durch den vorlaufigen Sachwert vSW.

Nach § 193 Abs.5 Nr. 2 Bau GB sind von den Gutachterausschissen Faktoren zur Anpassung an die jewei-
lige Lage auf dem Grundsticksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere flr die Objektarten Ein- und Zweifa-
milienhauser zu ermitteln. Diese werden gemafl § 21 Abs. 3 ImmoWertV aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten abgeleitet.

Die Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse (ZGGH) fir Immobilienwerte des Landes Hessen
(ZGGH) hat gemeinsam mit den Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Hessen ein Sachwert-Modell fiir
standardmafige Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser) festgelegt. Nach diesem Modell der ZGGH wer-
den die Kaufvertragsdaten der hessischen Gutachterausschiusse einheitlich ausgewertet. Dabei wurden nur
Standardobjekte berlcksichtigt, d. h., Grundstiicke mit regional tUblichen Grundsticksgréen und Bodenprei-
sen.

Die vorlaufigen Sachwerte wurden von Oktober 2023 bis Dezember 2024 insgesamt fur 1.347 Sachwertob-
jekte errechnet und ins Verhaltnis zu ihrem Kaufpreis gesetzt. Bei der Nutzung der ermittelten Sachwertfakto-
ren ist eine kritische sachverstéandige Wirdigung aller angegebenen Daten erforderlich. Die Sachwertfakto-
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ren wurden fir einzelne Bodenrichtwertbereiche ermittelt.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 300.000 € im Bodenrichtwertbereich 300 - 499 €/m? wurde der durch-
schnittliche Sachwertfaktor fir Reihenhauser und Doppelhaushalften vom Gutachterausschuss mit 1,29 er-
mittelt.

Durchschnittlicher SWF

1,29
Merkmale Bewertungsobjekt Sachwertfaktor
Vorlaufiger Sachwert niedriger D
Lagequalitat (innerdrtliche Lage, a
Bodenrichtwert etc.) leicht unterdurchschnittlich
Restnutzungsdauer Uberdurchschnittlich T
GrundstlcksgroRie, Zu- P
schnitt/bauliche Nutzbarkeit kleinere Flache/ guter Zuschnitt
BGF geringer Dl
Wohnflache durchschnittlich <>
AuRenanlagen, Nebengebaude durchschnittlich >
etc.
Marktsituation (Nachfrage), Ent-
wicklungen, Eigentumsart etc. Insgesamt neutral/durchschnittlich

Unter Bezugnahme auf die Merkmale der Datengrundlage und Berlicksichtigung der dieser Wertermittlung
zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten Grundstiicksbesonderheiten, u.a. Bodenrichtwertniveau, Brut-
togrundflache, Ausstattungsstandard und Restnutzungsdauer wird der Sachwertfaktor modifiziert und sach-
verstandig mit 1,45 angesetzt.

Der vom Unterzeichner ermittelte Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Recherche und Analyse vergleich-
barer Objekte in der Region.

4.3.3.15 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.3.3.15.1 Kosten wegen
Bauschéden etc.

Nicht erkennbar.

4.3.3.15.2 Rechte / Belastungen

Die Vereinigungsbaulast (s. unter 3.5.6.1) sichert bauordnungs- und bauplanungsrechtlich die im nérdlichen
Grundstlcksbereich bestehende Bebauung des hier zu bewertenden Grundstlicks Flurstiick 135/9. Aus
sachverstandiger Sicht ergibt sich aus der bestehenden Vereinigungsbaulast ein Vorteil beziiglich der erfor-
derlichen Abstandsflachen. Dieser wird mit rd. 1.000,00 € /2 = rd. 500,00 € angesetzt.
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4.3.4 Sachwertberechnung
Gebdude Wohnhaus
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF) m? 182,00
Baupreisindex (BPI) 187,20
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 860,00 €
¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00
¢ (NHK) Ortsfaktor 1,00
e srtiche NHK am WST (€/m? BGF) 1.609,92 €
Herstellungswert
o Normgebaude 293.005,44 €
e Zuschlag 0,00 €
o Besondere Bauteile 0,00 €
o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 293.005,44 €
Alterswertminderung linear
¢ Gesamt-(GND) (Jahre) 70
o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 24
e prozentual 34,3%
e Betrag 100.500,87 €
Zeitwert (inkl. BNK)
o Gebaude (bzw. Normgebaude) 192.504,57 €
o Besondere Bauteile 17.000,00 €
o Besondere Einrichtungen
Zeitwert (inkl. BNK) 209.504,57 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 209.504,57 €
Zeitwert der AuBenanlagen + 10.500,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuBenanlagen = 220.004,57 €
Bodenwert + 67.680,00 €
vorlaufiger Sachwert = 287.684,57 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,45
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 417.142,63 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 417.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale
Baulast + 500,00 €
Sachwert = 417.642,63 €
| Sachwert rd. = 418.000,00 €
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Gutachtens enthalt die Begriindung fiir die Wahl des
in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahrens. Sowohl
das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fiir vergleichbare Grund-
stiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafi-
ge Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren flihren gleichermallen in die Nahe des Verkehrswer-
tes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend
von zwei Faktoren ab:

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

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

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

44.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Sachwert (Verfahrenswert) des 1/2 Miteigentumsanteils an dem mit zwei Doppelhaushélften bebauten
Grundstuck, BachstralRe 15, 15a in 63477 Maintal, verbunden mit dem Sondereigentum an der mit Nr. Haus
2 des Aufteilungsplanes bezeichneten Doppelhaushéalfte (Bachstrale 15), wird zum Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag 20.05.2025 mit rd. 418.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des 1/2 Miteigentumsanteils an dem mit einem Doppelhaus bebauten Grundstiick
eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Wachenbuchen Blatt 3730
Flur 20, Flurstick 135/9, Gebaude- und Freiflache, 423 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der mit Nr. Haus 2 des Aufteilungsplanes
bezeichneten Doppelhaushélfte und dem Sondernutzungsrecht an einer Grinflache

BachstraBe 15, 15a in 63477 Maintal

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 20.05.2025 mit

418.000,00 €

in Worten: vierhundertachtzehntausend Euro

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

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist.

Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

16.09.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Luftbild / Hybrid

Abb. 7: Luftbild/Hybrid (ohne Mafstab), Details: Flurstiick 135/9, Doppelhaushélfte Bachstrale 15 (Roteintragungen
durch d. SV, schematisch dargestellt); Datenquelle: Geobasisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenma-
nagement und Geoinformation: Digitale Orthophotos
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5.3 Grundrisse
f _: ?
B
= L s T = b i |
EBE 1:5#.:'.-‘_ £ e :F T ':i_

M-, Wlunft
w, Bl

i
- 1s e

| L. ) 9 g B

s e |4 i W, = S8
‘{. 3 :I; I-L

- i.03 * ¥ - g -
1K 4 iP

- — T - — —— SRS N

5.4

150]

2.590

ENERGESCI09S

Abb. 8: BachstraRe 15, Grundriss Kellergeschoss (ohne Maf3stab); Quelle: Bauakte
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Abb. 10:  Bachstrale 15, Grundriss Dachgeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte
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Abb. 11:  BachstraBe 15, Grundriss Spitzboden (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte
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5.4 Gebaudeschnitt
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Abb. 12:  Gebaudeschnitt (ohne Malistab); Quelle: Bauakte
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5.5 Baulast (Auszug)
Baulastenverzalchnis von  Maintil Baulastenblatt-Nr. 0006
Grundstick Bachsiraie 20 Seite 1
Gemarkung  Wachenbuchen Flur 2020 Flarsblck 1350, ¥&@ . o L. .o -
Ly Inhad rer auas & -
L ] e T pa

1 [herin der besgefician Abhentung der Flurkarte dangestelien Grundsiickes Gemarkung
Wachenbuchen, Fur 20, Fharsticke 13604-und-13627 dig im Grundbuch der Gemeinde!Stadt
wnder cher Nr 3244 eingetragen smd, werden bavordnungsrechtich so beurted, als wann sia
rusamman sin Baugrundstick darstelan

eingetragen auigrund der Eintragungsvenigung vom 31082000
Hanau, den 11,09 2000 Em Aufirag

Ansrug sus der Liegenschaftskarte

Gemarkung: Wachenbuchen MabBstab: 1:500

Flar: 1w Daturn: 28 08, 7000

Flursiickie): 13871, 13572 Ein Ortawengiesch hat stafigefundsn Der Gehiude-
bestand der Lispenschafisoay sterem mad des
Ortichicedt Gberein :

Abb. 13:  Auszilge aus der Baulastenblatt Nr. 0006, Detail: Flurstick 135/9; Quelle: Main-Kinzig-Kreis, Bauordnungs-
amt-Baurecht; Rotmarkierung und Anonymisierung d.d. SV
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Abb. 14:  Abstandsflachenplan, Detail: Flurstlick 135/9; Quelle: Bauakte
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5.7 Flachennutzungsplan
(Auszug)

Siedlungsstruktur
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Abb. 15:  Ausziige aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010; Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain,
RegioMap
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5.8 Grundlagen der Gebéau-
debeschreibungen

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

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

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

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

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

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

» die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
etc.) untersucht,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

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

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

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

Amt fir Bodenmanagement Biidingen - Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte
fur den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2025
fur den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises.

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

Foto 1 des SV: Bachstralke 15, Ansicht von Siidwesten; Gebaudevorder-
seite (Eingang), StraRenansicht; Rotmarkierung d.d. SV

Foto 2 des SV: Bachstralte 15, 15a, Ansicht von Nordwesten; Gebaude-
vorderseite (Eingang), StraRenansicht; Detail: Bachstralle
15; Rotmarkierung d.d. SV
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Foto 3 des SV: Bachstralle 15, Gebauderiickseite; Ansicht von Osten,
vom Garten; Rotmarkierung d.d. SV

Foto 4 des SV: gemeinsamer Eingangsbereich Bachstralle 15, 15a
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Foto 5 des SV: BachstralRe 15, Hauseingang

Foto 6 des SV: Bachstralte 15, Garten mit Gartenhitte




