Matthias Conrad
Immobilienwerte GmbH

Geschéftsfihrer: Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad

Zertifizierter Sachverstindiger fir Markt- und
Beleihungswertermittlung, ZIS Sprengnetter Zert (S)
gem&B DIN EN ISO/IEC 17024

Zertifizierter Sachverstindiger (TAS®) flr Grundsticks-
bewertung, Mieten und Pachten - 78908-01

Amtsgericht Hanau

Nussallee 17
63450 Hanau Damume:
15.11.2024

ArEnzEICHEN:

42 K 46/24

> DEKRA
G U T A C H T E N Zertifizierter Sachverst3ndiger

fur Immoebilienbewertung
Uber den Verkehrswert (Marktwert) durch DEKRA Gertification

i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir die PC 0076676-57
Flurstiicke 21/2; 21/1

in 61130 Nidderau, In der Wolfskaute ﬁ%g
\ 4

Mitglied im Bundesverband
Deutscher Grundstickssach-
verstandiger

bv.s

Sachverstandige

&= DVEV

Deutsche Vereinigung fiir Erbrecht
und Vermdgensnachfolge e\l

ANSCHRIFT:
Biiro Schitichtern
Ringstr. 26 - 36381 Schlichtem

Der Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag TeL: +40 6664 01868-3
12.09.2024 ermittelt mit rd. Fax +40 6664 01868-4
E-Mai:
2,00 €. matthias.conrad@web.de

InTERNET:

Ausfertigu ng Nr. 6 www.conrad-wertermittlung.com

Dieses Gutachten besteht aus 29 Seiten inkl. Anlagen.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen. St B

DEKRA Automobil GmbH
Borsigallee 24b
60388 Frankfurt am Main

Bankversinoung:

KSK Gelnhausen

BIC HELADEF1GEL

IBAN DEO7 5075 0094 0000
0727 46

Ust.-lo.nm.: DE 285670306

GericHTssTanD: Hanau
HRB 94207



42 K 46/24

Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 AlIZEMEINE ANGADEN.......eeeeeeeccrrrrrssssssssssssss s ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnnnns 3
1.1 Angaben zum BeWertUNGSODJEKE.........ciiiiiie et eee e e e et e e st e e et r e e eentae e e sabaee e e neaeeennaeas 3
1.2 Angaben zum Auftraggeber Und EIgENtUIMEN ........c.veii it e e st e e e ea e e e ennneas 3
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabWiCKIUNG .........cooeiiiiiiiiie e e 3
14 Besonderheiten des AUFLIAES .....coiviiiiiiiieeee ettt sttt e st et e s b e eabeesbeeeanee s 4
2 Grund- und Bodenbeschreibung ............ooveeeiiiiiiiiiiieien e 6
2.1 =T PP PPTPTRRPPN 6
2,11 GrORIEUMIEE LAZE «..uteiieieiiiieeiee sttt sttt ettt e st e st e st e et e st eeabeesabeeeabeesabeeaabeesabeeenbeesabeeeaseesabaesneenane 6
2.1.2 KIEINTAUMIZE LAGE «vveeiiviieeeitiiee et e ettt e e e sttt e e e tte e e s tteeeestteeeeeateeeesabaaa e staeesanssaeessbeeaestseesanseasesssaaeenssanannnns 6
2.2 GESTAIT UNG FOMM ..ttt ettt s b ettt st s bt e sb e e sb e e bt et e eae e sbeenbe e b e e b e eabesanesaeenae 6
2.3 ErscChlieBUNG, BAUBIUNG ETC. ..uiiiiiiiieiiiieeeciiee et e ettt e e e sttt e e e e tte e e stbee e e ataeeeeasaaeesssaeaessseesanssasesssseaeeansseeennnns 6
2.4 Privatrechtliche SIEUGTION ......oooiiiieeee ettt sttt e e s eeanee st esanee s 7
2.5 Offentlich-rechtliche SIEUBTION .......c.c.oviveietceiececeeeeee ettt ettt ettt es sttt ettt etessas s s esesesesene 7
251 BaUPIaNUNESIECRT...co ittt sttt st e st e s bt e st e st e e b s be e et e sabeeeanee s 7
2.6 Entwicklungszustand inkl. BeitragssitUation ..........cccooieieiiiniiiiiie i 7
3 Ermittlung des VErkehrSWErLS .......cccoveeeiiiiiiiiiicccciiccerrrerrerrrrrrrrrrr e ess s s s s s s s s e e s s s s s s s s s s sessesssnennnnnns 8
3.1 Grundstiicksdaten, TeIlGrUNUSTUCKE ........cuuuiiiiiee ettt e e e e et e e e e e e e sabtba e e e e e eessnarareeeeas 8
3.2 Wertermittlung flr das TeilgrundStUCK 21/2......ccveiiiiiieiieiciee ettt ettt e e eae e e teeeetee e taeesaeeenes 9
3.2.1 Verfahrenswahl mit BEGrUNGUNG ........cooiiiii ittt ettt e et e e e e ate e e s bt e e e e ateeeeeasaeaesabseeeennsaesennsanas 9
3.2.2 Bodenwertermittlung (INFOrMAtiV) ......c.oeueiieiieeee ettt sttt e ae s ses 10
3.2.3 VergleichSWEITEIMITLIUNG .....coii it e s e e et e e e et e e e st e e e e esaeeessnseeeesnsaeeennnes 11
3.24 Erlduterung zur Vergleichswertber@ChNUNG ........cooviiir e e e e e 11
3.2.5 Wert des TEIIGIUNASTUCKS 21/2.....uiiciiiiieeeiee ettt e ettt e et e s eteeetbe e sbeeeabeesebeeeaseesebaesaseesabaesasessreenareenn 12
33 Wertermittlung flir das TeilgrundStlCK 21/1......ccuiiiiieeiieeiieeeee ettt ettt et ste e e be e ebeeebe e sveeearee s 13
331 Verfahrenswahl mit BEGrUNGUNG .......oeiiiuiiiieiii ettt e e st e e e e ette e e etteeeesabbeeeesaaeesssaseesnsreaennnes 13
3.3.2 Bodenwertermittlung (INTOrMaAtiVv) .......ooooiiiii i e e et e e e ate e e bae e e eareeaaas 14
333 VergleichSWErTEIMITLIUNG .....ccoi i e e e e et e e s e e e e satreeeeneeeesnseeeesnseeeennnes 15
334 Erlduterung zur Vergleichswertber@ChNUNG .........ooviiir e e e ae e e e 15
3.3.5 Wert des TeIlGrUNASTUCKS 21/ 1.....uiiiieiieeeieecieeete e cteeere e s teesre e s e e s abe e sreesaseesabeesaseesasaesaseesaseesnsessaseennsenns 16
34 VEIKERISWEIT ... st st e sa e r et se e e s e r e e r e e eeresenesanesmeenree 17
4 REChESIrUNAIQZEN ... e rr e e e s s s e e e rnea s s e s s s e s e s nansssssssesennansssssssnesennnssssssssenennnnnsnnns 19
4.1 Rechtsgrundlagen der VerkehrswertermittlUng.........coocouviiiiiii i e 19
5 Verzeichnis der ANIQBEN ... eeeeeeeiieiiieeircces e sese s e e e erens e s s s e s esnassssssssseesnnnsssssssseennnnsssssssnesnnnnns 20

Seite 2 von 29



42 K 46/24

Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, genutzt als Betriebs- und
Erholungsflache

In der Wolfskaute
61130 Nidderau

Grundbuch von Nidderau, Blatt 3558

Gemarkung Ostheim, Flur 14, Flurstiick 21/2,
zu bewertende Fliche 369 m?;
Gemarkung Ostheim, Flur 14, Flurstiick 21/1,
zu bewertende Fliche 368 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

Auftrag vom 15.08.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
XXXXXXXXXX

XXXXXXXXXX
XXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
12.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

12.09.2024
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Der Sachverstandige (kurz: “SV”) ist vom o.g. Auftraggeber (Kurz: “AG”) bestellt worden, um den
Verkehrswert nach § 194 BauGB zu dem angegebenen Stichtag (s.o0.) zu ermitteln.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflachen, Nachforschungen im
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprifungen gebaudetechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielweise Industriem{ill
0.4., Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch Zerstérung bzw. schadhafter
unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung
nicht bertcksichtigt.

Hinweis 1: Dem Sachverstandigen liegt eine Altlastenauskunft vom 16.08.2024 mit negativen Eintrag fiir die
Flurstiicke 142/19, 19/1, 20/1, 20/2, 21/1, 21/2, 51, 52, 154/50 und 153/50 vor.

Hinweis 2: Aus sachverstandiger Sicht bilden die Flurstlick 23/1, 22/1, 142/19, 19/1, 20/1, 20/2, 21/1, 21/2
eine wirtschaftliche Einheit. Die Flurstiicke wurden als Lagerflache und zur privaten Nutzung genutzt. Eine
offizielle ErschlieBung ist nicht vorhanden. Ein Zugang zu den Flurstlicken ist zum Stichtag nur (iber das
Flurstlick 52 moglich. Auf den Flurstlicken befinden sich teilweise bauliche Anlagen. Baugenehmigungen
lagen nicht vor. Ebenso sind teilweise Baumaterialien gelagert. Inwieweit diese verwendet oder entsorgt
werden missen, oder einem Dritten gehdren, entzieht sich der Kenntnis des Sachverstandigen. Die
moglichen Entsorgungskosten wurden pauschalisiert. Vom Flurstiick 142/19 wurde in Eigenregie eine
Zugang zur LandstralRe gebaut. Dem Bauamt ist darlber nicht bekannt und bedarf einer Genehmigung die
nicht in Aussicht gestellt wurde. Es konnte vom Sachverstiandigen nicht geklart werden, ob sich
Altablagerungen oder Kontaminationen auf den Flurstiicken befinden.

Hinweis 3: Die Entwicklungsstufe des Bodens ist aus sachverstandiger nicht Sicht mit Sicherheit zu bestim-
men. Vergleichbare Flachen liegen zum Stichtag zwischen landwirtschaftlichen Flachen mit Bodenrichtwer-
ten zwischen 2,00 €/m? bis 3,00 €/m? und Freizeitgartenflachen zwischen 12,00 €/m? und 15,00 €/m?2. Unter
Berticksichtigung o.g. Punkte und der tatsachlichen Nutzung als Betriebs- und Erholungsflache bestimmt
der Sachverstandige den erschlieBungsbeitragspflichtig Bodenwert mit 8,00 €/m?.

Hinweis 4: Die Flurstiicke liegen aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 5-003-00 ,,In der
Wolfskaute” mit Rechtskraft vom 17.07.1984. In diesem Bebauungsplan sind die Grundstiicke als Flache zur
Geholzpflanzung gemal Pflanzschema gekennzeichnet.

Hinweis 5: Die Flurstiicke besitzen keine eigene ErschlieBung und sind derzeit nur iber andere Grundstiicke
(fremde) erschlossen. GemaR schriftlicher Auskunft der Gemeinde vom 13.09.2024 ,,ist eine Erschlielung
Uber die anliegende auRerértliche LandstralRe Eicher Tor (L 3347) ist nicht moglich. Durch den nérdlich an-
liegenden Graben (In der Wolfskaute) ist eine ErschlieBung ebenfalls von dieser Seite nicht gegeben. Um das
Grundstick ordnungsgemal zu erschlieBen ware die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. GemaR
schriftlicher Auskunft der Gemeinde vom 18.09.2024 gibt es keine konkreten Plane zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes, da Aufgrund der auRerértlichen LandstraRe und des Grabens eine direkte ErschlieBung
schwer moglich ist”.
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Alle Feststellungen des Sachverstindigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Eine Uberpriifung der Einhaltung der offentlich — rechtlichen Bestimmungen (einschlieBlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der gleichen) oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch den
Sachverstandigen.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der
Versicherungssumme.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraRe und im Ortsteil:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.
Altlasten:

Anmerkung:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis

Nidderau (ca. 20.600 Einwohner);
Stadtteil Ostheim (ca. 4.700 Einwohner)

vgl. Anlage 7

Ortsrand

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

StralRenfront:
ca.1l6 m;

mittlere Tiefe:
ca.46 m;

Grundstiicksgrofle:
insgesamt 737,00 m?

Gemal schriftlicher Auskunft vom 16.08.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache auf-
geflihrt.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich altlastverdachtige Flache gehoren nicht zum Gutach-
tenauftrag und werden nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Baulastenverzeichnis:

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
29.07.2024 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Nidderau,

Blatt 3558, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Dem Sachverstdndigen liegt ein Baulastenverzeichnis vom
26.06.2024 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Baulast.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstilicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

Das Grundstiick ist keinem der in § 3 Abs. 1 bis 4 ImmoWertV 21
beschriebenen Entwicklungszustande direkt zuzuordnen. Es
handelt sich demnach um eine sonstige Flache (§ 3 Abs. 5 Im-
moWertV 21).

Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben. Die Bewer-
tungsgrundstiicke besitzen keine ErschlieRung.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.
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3  Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert der Flurstiicke in 61130 Nidderau, Wolfskaute 18, zum Wertermittlungs-
stichtag 12.09.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Nidderau 3558 5,6

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache

Ostheim 14 21/2 369 m?
Ostheim 14 21/1 368 m?
Fldche insgesamt: 737 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstilicken handelt es sich um nicht selbststandig verduBerbare Teile des Gesamtobjekts. Fiir jedes Teil-
grundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h.
es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den
Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschliefend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts
ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

21/2 Betriebs- und Erholungsflache 369 m?
21/1 Betriebs- und Erholungsfliche 368 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 737 m?
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3.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 21/2

3.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bo-
denrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitadt Giberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.
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3.2.2 Bodenwertermittlung (Informativ)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir eine vergleichbare Lage 8,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-

wertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

sonstige Flachen

beitragsrechtlicher Zustand = pflichtig
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.09.2024
Entwicklungsstufe = sonstige Flachen
Grundstiicksflache (f) =  369m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragspflichtiger Bodenrichtwert 12,00 €£/m?
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = pflichtig
bBodenrichtwert = 8,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stiick
Stichtag 01.01.2024 12.09.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 8,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 357 X 1,00

Entwicklungsstufe | sonstige Flachen sonstige Flachen X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragspflichtiger Bo- | = 8,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 8,00 €/m?

Flache X 369 m?

Bodenwert = 2.952,00 €

rd. 2.950,00 €
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Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 insgesamt 2.950,00 €.

3.2.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,21/2“ sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AulRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 2.950,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 7.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 9.950,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 9.950,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 500,00 €
Vergleichswert = 9.450,00 €

rd. 9.450,00 €

3.2.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuRenanlagen

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

Anerkennungswert fur die aufstehende Bebauung pauschal 7.000,00 €

Summe 7.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussung durch den Fertigstel-
lungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer hier nicht beauftragten Bauschadensbegut-
achtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die MaRnahmen werden
in dem Umfang und in der Hohe berlicksichtigt, wie sie ein potentieller durchschittlicher Kaufer bei seiner
Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen lblicherweise durchsetzen kann. Die im
Zuge der spateren Fertigstellung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon ab-
weichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -500,00 €

e mogliche Entsorgungskosten pauschal -500,00 €

Summe -500,00 €
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3.2.5 Wert des Teilgrundstiicks 21/2

Der Verkehrswert gemal der Definition des § 194 BauGB wird im Allgemeinen durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks ohne Riicksichtnahme auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Aufgrund der beschriebenen Tatsachenfeststellungen und der ermittelten Sachverhalte, vertritt der Sachver-
standige die Auffassung, dass sich im Zusammenhang mit dem Wertermittlungsobjekt zum Wertermittlungs-
stichtag kein gewohnlicher Geschaftsverkehr ausbilden kann. Der symbolische Verkehrswert wird daher zum
Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 mit

1,00 €

geschatzt.
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3.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 21/1

3.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
koénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bo-
denrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt tberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.
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3.3.2 Bodenwertermittlung (informativ)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir eine vergleichbare Lage 8,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-

wertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

sonstige Flachen

beitragsrechtlicher Zustand = pflichtig
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.09.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 368m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragspflichtiger Bodenrichtwert 0,00 €/m?
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = pflichtig
Bodenrichtwert = 8,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stlick
Stichtag 01.01.2024 12.09.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 8,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 368 X 1,00

Entwicklungsstufe | sonstige Flachen baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragspflichtiger Bo- | = 8,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 8,00 €/m?

Flache X 368 m?

Bodenwert = 2.944,00 €

rd. 2.940,00 €
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Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 insgesamt 2.940,00 €.

3.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,21/1“ sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AulRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 2.940,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 8.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 10.940,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 10.940,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 500,00 €
Vergleichswert = 10.440,00 €

rd. 10.400,00 €

3.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuRenanlagen

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Anerkennungswert pauschal fiir die aufstehende Bebauung 8.000,00 €

Summe 8.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussung durch den Fertigstel-
lungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer hier nicht beauftragten Bauschadensbegut-
achtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die MaRnahmen werden
in dem Umfang und in der Hohe berlicksichtigt, wie sie ein potentieller durchschittlicher Kaufer bei seiner
Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen lblicherweise durchsetzen kann. Die im
Zuge der spateren Fertigstellung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon ab-
weichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -500,00 €

e mogliche Entsorgungskosten pauschal -500,00 €

Summe -500,00 €
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3.3.5 Wert des Teilgrundstiicks 21/1

Der Verkehrswert gemal der Definition des § 194 BauGB wird im Allgemeinen durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks ohne Riicksichtnahme auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Aufgrund der beschriebenen Tatsachenfeststellungen und der ermittelten Sachverhalte, vertritt der Sachver-
standige die Auffassung, dass sich im Zusammenhang mit dem Wertermittlungsobjekt zum Wertermittlungs-
stichtag kein gewohnlicher Geschaftsverkehr ausbilden kann. Der symbolische Verkehrswert wird daher zum
Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 mit

1,00 €

geschatzt.
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3.4 Verkehrswert

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

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

21/2 Betriebs- und 369,00 m? 1,00 €
Erholungsflache

21/1 Betriebs- und 368,00 m? 1,00 €
Erholungsflache

Summe 737,00 m? 2,00 €

Der Verkehrswert fiir die Flurstiicke in 61130 Nidderau, In der Wolfskaute

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Nidderau 3558 5,6
Gemarkung Flur Flurstiicke
Ostheim 14 21/2,21/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 mit rd.

2,00 €

in Worten: zwei Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Schliichtern, den 12. September 2024

Zen\ﬂg\éf Sachverstandiger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad
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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 fiir 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, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Man-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages Gberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,- EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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4  Rechtsgrundlagen

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der StraRenkarte

Anlage 02: Luftbildaufnahme

Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 04: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Anlage 05: Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage 06: Fotos

Anlage 07: Wohnlage kompakt

Seite 20 von 29



42 K 46/24

Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

Anlage 1: Auszug aus der StraRenkarte
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Anlage 2: Luftbildaufnahme

Seitelvon1l

Orthophoto/Luftbild Hessen

61130 Nidderau . Hess, In der Wolfskaute 20
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seitelvonl

Liegenschaftskarte Hessen

61130 Nidderau . Hess, In der Wolfskaute 18
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MaBstab (im Paplerdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

0 100 m
! e it
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Dolumant banuht auf der Bestellung 02919413 vom 19.09.2024 auf www_gooport.de: ain

Dieses
w Service der 00-geo GmbdH. Es geltan die algemainen geoport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der aktuelen Form. Copyright © by co-geod & geoport® 2024
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Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Anlage 5: Auszug aus dem Bebauungsplan
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Anlage 6: Fotos

Seitelvon1l

Freizeitgebdude (nicht genehmigt) Graben

Freilufttraghalle Zufahrt von der LandstralRe (nicht genehmigt)
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Anlage 7: Wohnlage kompakt

Seite 1 von 3

WOHNLAGE KOMPAKT

In der Wolfskaute 20
61130 Nidderau . Hess

INHALT

Wohnimmobilien Mikrolage
Wohnimmobilien Makrolage

Bestellung
02908566 vom 13.09.2024

Ein Standort. Alle Perspektiven.

www_geoport.de: ein Service der on-geo GmbH
ParsevalstraBe 2,99092 Erfurt

fon: 0B00 6643677

mail: kundenbetrepungon-geo.de

web: www.on-geo.de
e s e g B e ity o o st v
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Anlage 7: Wohnlage kompakt
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Wohnimmobilien Mikrolage

61130 Nidderau . Hess, In der Wolfskaute 20

M
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Die Mirclagesinscharzung Bt eine Aussage zuem reisnivesy der Adresse bm Verhalnis zum Landires, i dem die Advesse llegl. Die cn-geo
L wird aus

und -mieten
- v ‘
10 (kaeastrephad) 9 8 ? 6 s 4 E 2 1(eceient) |
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Anlage 7: Wohnlage kompakt
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Wohnimmobilien Makrolage

61130 Midderau . Hess, In der Wolfskaute 20

GEBIETSZUODRDNUNG

Bundesland Hessen
Kreis Main-Kinzig-Kreis
Gemeindetyp Agglomerationsriume - verdichtete Kreise,
sonstige Gemeinden
Landeshauptstadt {Entfernung zum Zentrum) Wiesbaden (49,4 km)
MNachstes Stadtzentrum (Luftinie) Keine Stadt gefunden in einem Radius von 40 km
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 20.539% Kaufkraft pro Einwohner [Gemeinde) in 29,164
Eurg
Haushalte (Gemeinde)  9.460 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 27,457
Axtelia dar BorSisernng wal Gumal sl aaben Bervicurungeanteickiuy in
28,800 '
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Bundesdurchschinkt

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 4 - (GUT)

Db M sk rola) st Sarng i dne Autohde B Presoiveiy der Sdreihe im verhbitrds rur gesamien Burdetrepobil. D on-ges Lagesinschiin sy wird
s Ivawobilengraten und -misben ermechine.

¥
10 (atastrophal) L] -3 ¥ E £ 4 3 2 1 {eralent)
Cposlla: Makromaikt, microm Mknomerketing-Systeme und Consult GmbH Steed: 204
thoalle Bevdih rrtmbckd) e Amber des Bundes und der Linder, Detenizen: Deutschlard - Ramensnenmung - Wersion 2.0,
Dissaldesf, J030
Gusalle Lagesinschitrung: on-geo vergechspreisdatenbark. Stand: J2s

Dieses Dolosment beruhit aul der Bestellung 02908566 wom 13.09.2034 aul www_geoport.de: ein
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