GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB

Bewertungsobjekt

Zweck der
Gutachtenerstellung
Grundbuch-

und Katasterangaben
Grundbuch von
Wirtschaftsart und Lage

Derzeitige Miteigentiimer
Auftraggeber
Aktenzeichen

Wertermittlungsstichtag

fir das mit einem unbebauten Grundstiick in 65451 Kelster-
bach, Kiefernweg o. Nr.

Zwangsversteigerung

Amtsgericht Russelsheim, Grundbuch von Kelsterbach, Blatt
5833 eingetragene Grundstuick, Ifd. Nr. 1, Gemarkung Kelster-
bach, Flur 8,

Flurstick 163, Gebaude- und Freiflache, Kiefernweg, Grole:
218 m?

Flurstick 163, Gebaude- und Freiflache, Kiefernweg, Gréle:
218 m?

Flurstiick 163, Gebaude- und Freiflache, Kiefernweg, GroRe:
218 m?

Anonymisiert

43 K17/20
12.11.2021

Der Verkehrswert (Marktwert) (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir das mit einem un-
bebauten Grundstlick, Grundbuch von Kelsterbach Blatt 5833, Ifd. Nr. 1, Gemarkung
Kelsterbach, Flur 8, Flurstiick 163, Gebaude- und Freiflache, Kiefernweg, Groe: 218 m?,
Flurstick 164, Gebaude- und Freiflache, Kiefernweg, Grofe: 226 m?, Flurstuck 162/1, Ge-
baude- und Freiflache, Kiefernweg, Gréflke: 312 m?, Flurstick 309, Gebaude- und Freiflache,
Kiefernweg, GrofRe: 298 m?, wird zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2021 in Héhe von

ermittelt.
Raunheim, den 13.12.2021

769.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1:
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Anmerkungen:

Die Sachverstandigen haben an diesem Gutachten einschlieflich Anhang und Fotografien ein persénliches Verwertungsrecht. Das Gutachten wurde nur fiir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck erstellt. Das Gutachten darf ohne schriftliche Genehmigung der Sachverstandigen nicht reproduziert, verwertet,
verwendet, modifiziert, weitergegeben, verdffentlicht oder Ubersetzt werden. Samtliche Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten darf ohne Einwilligung der
unterzeichnenden Sachverstandigen nicht getrennt werden.
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Az: 43 K17/20 Unbebautes Grundstiick Kiefernweg o. Nr. in 65451 Kelsterbach am Main

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Zu bewerten ist ein Grundstick, (bestehend aus vier
Flursticke (298, 164, 163 und 162/1).

Adresse des Bewertungsobjekts: Kiefernweg o. Nr., in 65451 Kelsterbach am Main

1.2 Gegenstand des Gutachtens, Auftraggeber und Zweck

Auftraggeber: Amtsgericht Risselsheim (Hessen)
Auftragsinhalt, Verwendungs- Zwangsversteigerung)

zweck:

Derzeitiger Eigentiimer: Anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Qualitatsstichtag (Bestand und 12.11.2021

Zustand):

Wertermittlungsstichtag: 12.11.2021

Tag der Ortsbesichtigung: 12.11.2021

Teilnehmer am Ortstermin: Am 12.11.2021 in der Zeit von 9.00 Uhr—9.30 Uhr,
Herr Anonymisiert, Herr Anonymisiert, Herr Anony-
misiert und die Sachverstandige selbst.

Ende der Recherche: 13.12.2021

1.4 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

Wertermittlungsgrundlagen und Baugesetzbuch (BauGB), Immobilienwertermittlung-

Literatur: verordnung (ImmoWertV), Wertermittlungsrichtlinien
(WertR 2016), Sachwertrichtlinie (SW-RL), Ertrags-
wertrichtlinie (EW-RL), Bodenrichtwertrichtrichtlinie
(BW-RL), Vergleichswertrichtlinie (VW-RL), Landes-
grundstlicksmarkt RLP 2019, Baunutzungsverord-
nung (BauNVO), Landesbauordnung Rheinland-
Pfalz (LBauO) Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG),
Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches
(DVO-BauGB), Wohnflachenverordnung (WoFIV),
Fluglarmschutzverordnung (FlugLSV).

Von der Auftraggeberin wurden - Zwei Schreiben des Amtsgerichts Risselsheim
fur die Gutachtenerstellung (Hessen) vom 12.10.2021

folgende Unterlagen zur - Beschluss des Amtsgerichts Risselsheim
Verfiigung gestelit: (Hessen) vom 12.10.2021
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Fir die Gutachtenerstellung wur- Bodenrichtwertauskunft vom 12.11.2021
den folgende Unterlagen, Erkund- Bauplanungsrechtliche Auskunft vom
ungen und Informationen einge- 12.11.2021
holt: - Altlastenauskunft vom 07.12.2021

- Recherchen zum Baupreisindex Bund

- Immobilienmarktbericht 2021

- Anlasslich des Ortstermins angefertigte

Photos
- Grundbuchauszug vom 13.12.2021

Urheberschutz: Alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Mieter oder Pachter: kein
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2 Grundstiucksbeschreibung / rechtliche Gegebenheiten

21 GroRraumige Lage (Makrolage)
Bundesland: Hessen
Kreis: Gro3-Gerau
Regierungsbezirk: Darmstadt

Ort und Einwohnerzahl: Kelsterbach ist eine Stadt im hessischen Kreis

Grol3-Gerau mit 16.983 Einwohnern (Stand 31.
Dezember 2020). Kelsterbach liegt am sidwestli-
chen Stadtrand von Frankfurt am Main in einem
Flussbogen am linken Mainufer, unmittelbar an der
Mdndung der Kelster (umgangssprachlich eben-
falls Kelsterbach genannt).

Das urspringlich weitgehend landwirtschaftlich ge-
pragte Dorf wandelte sich nach dem Bau der Bahn
linie Frankfurt-Mainz ab dem Beginn des 20. Jahr-
hunderts stark. Die Ansiedlung grofier Fabriken
und die Nachbarschaft zu den Chemiewerken in
Hochst am Main und Griesheim zog einen grofden
Bevolkerungszuwachs nach sich. In den Jahrzehn-
ten nach dem Zweiten Weltkrieg kamen viele Un-
ternehmen hinzu, die mit dem nahe gelegenen
Frankfurter Flughafen in Beziehung stehen. Die
Stadt ist bedeutender Standort fir Logistikdienst-
leister und chemische Produktion.

Uberértliche Anbindung / Entfer- Nachstgelegene gréRere Stadte:

nungen: Frankfurt am Main: ca. 11 km norddstlich (Luftlinie
entfernt), Mainz: ca. 19 km westlich (Luftlinie ent-
fernt), Wiesbaden: ca. 21 km westlich (Luftlinie
entfernt), Darmstadt: ca. 21 km sudlich (Luftlinie
entfernt)

Néchstgelegene kleinere Stadte:

Raunheim: ca. 6 km sudwestlich (Luftlinie ent-
fernt), Okriftel: ca. 2,4 km westlich (Luftlinie ent-
fernt), Flughafen: ca. 1,3 km sudlich (Luftlinie ent-
fernt), Hochst: ca. 3 km nérdlich (Luftlinie entfernt).

Bundesstrale: B43 ca. 0,80 km stdostlich (Luft-
linie entfernt);

Autobahnausfahrt: (ber die Bundesstralle B 43,
auf die A 3, am Frankfurter Flughafen Richtung
KdéIn — Frankfurt am Main ca. 1,3 km (Luftlinie
entfernt).

Flughafen: Frankfurt am Main 1,3 km (Luftlinie ent-
fernt).
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2.2 Ortliche Lage (Mikrolage) mit Zustand und Perspektiven
Ort: Per 30. Juni 2014 wies die Stadt Kelsterbach ein-
en hohen Auslanderanteil (gemeldete Einwohner
ohne deutsche Staatsangehérigkeit) in Hohe von
31,0 Prozent auf und hat somit nach Offenbach
am Main den zweithéchsten Anteil aller hessisch-
en Kommunen.

Verkehrliche Anbindung: Bushaltestelle: ca. 0,80 km nérdlich (Luftlinie ent-
fernt), am Bahnhof Bus Nr.: 72 (Bischofsheim-Ter-
minal 1), Bus Nr.: 73 (Kelsterbach-Terminal 1),
Bus Nr.: 75 (Raunheim-Kelsterbach), Bus Main-
transfer Flughafentransfer ca. 0,6 km nordwestlich
(Luftlinie entfernt).
Bahnhof: (0,8 km Luftlinie entfernt), Richtung Wies
baden-Hanau.

2.3 Infrastruktur — Zustand und Perspektiven

Infrastruktur Zustand: Kindergarten: St. Markus ca. 0,3 km (Luftlinie ent-
fernt), Kinderhaus St. Elisabeth ca. 0,9 km (Luft-
linie entfernt), Kita MainSchiff ca. 1,6 km (Luftlinie
entfernt),

Schulen: Grundschule ,Karl-Treutel Schule“ ca.
0,95 km (Luftlinie entfernt). Integrierte Gesamt-
schule ca. 0,35 km (Luftlinie entfernt). Grundschu-
le ,Blrgermeister Hardt Schule ca. 1,5 km (Luft-
linie entfernt).

Lebensmittel: taglichen Bedarf, ,tegut® ca. 0,80
km (Luftlinie entfernt), Enka Fachmarktzentrum:
.Rewe“ ca. 2,2 km (Luftlinie entfernt), ,Lidl* ca. 2,2
km (Luftlinie entfernt), ,Aldi-Sid“ ca. 2,2 km
(Luftlinie entfernt), ,Der Backerladen“ ca. 2,2 km
(Luftlinie entfernt), ,Schafer dein Backer® ca. 2,2
km (Luftlinie entfernt), dm-Drogerie* ca. 2,2 km
(Luftlinie entfernt), ,Schuh Mann* ca. 2,2 km (Luft-
linie entfernt),

Tankstelle: ca. 1,30 km, ,Jet Tankstelle®, (Luftlinie
entfernt.)

Hausarzt: ca. 0,30 — 1,80 km (Luftlinie entfernt).
Krankenhaus: Klinikum Frankfurt Hochst GmbH
ca. 8,00 km (Luftlinie entfernt), Risselsheimer
Stadtkrankenhaus GPR, ca. 8,00 km (Luftlinie
entfernt).

Infrastruktur - Perspektiven: Angesichts der guten Verkehrsanbindung, zwisch-
en Mainz, Frankfurt, Wiesbaden, Darmstadt und
dem Flughafen Frankfurt am Main ist Kelsterbach
ein gefragter Wohnstandort.

Seite 5 von 20

Sachverstandigenbiiro Steinacker, Dr. — Hermann — Ehlers - Str. 11, 65479 Raunheim am Main
Tel.: 06142 /88 68 07, Fax: 061 42/ 88 68 08, Mail: info@steinacker-sachverstaendige.de


https://de.wikipedia.org/wiki/Ausl%C3%A4nder
https://de.wikipedia.org/wiki/Deutsche_Staatsangeh%C3%B6rigkeit
https://de.wikipedia.org/wiki/Offenbach_am_Main
https://de.wikipedia.org/wiki/Offenbach_am_Main
https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_St%C3%A4dte_und_Gemeinden_in_Hessen
https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_St%C3%A4dte_und_Gemeinden_in_Hessen

Az: 43 K17/20 Unbebautes Grundstiick Kiefernweg o. Nr. in 65451 Kelsterbach am Main

Immobilienmarkt, Angebot und Die konjunkturelle Preisentwicklung zeigt dabei
Nachfrage auf dem Grundstiicks- durchschnittliche Preissteigerungen bis ca. 30 %.
markt: Dabei wurden nur Kaufpreise von Grundstlicken

ausgewertet, die am Immobilienmarkt frei gehan-
delt wurden. Kommunale Verkaufe bleiben bei die-
ser Auswertung unbericksichtigt.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Das Grundstlick ist unbebaut. Das Grundstlick ist
Gemeinsamkeiten: nicht eingefriedet.

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine

augenscheinlich ersichtlich): Grundwasserschaden erkennbar;

Anmerkungen: In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Bau-

grundsituation insoweit berucksichtigt, wie sie in
die Bodenrichtwerte eingeflossen sind. Darlber-
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemafy nicht
angestellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Privatrechtliche Vorschriften und Vereinbarungen

Das zu bewertende Grundstlick unterliegt keiner Reallast, keinem Dauerwohn- und
und Dauernutzungsrecht. Es besteht kein Mietvertrag. Sonstige nicht eingetragene
Lasten und Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht vorhanden.
Es besteht kein Nachbarschaftsrecht (Uberbaurecht, Fensterrecht). Das Grundstiick
ist zu den Wertermittlungsstichtagen in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.4.2Grundbuch
Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom 13.12.2021 vor.
Hiernach bestehen folgende Eintragungen:
Grundbuchdaten: Grundbuch (nur auszugsweise)
Amtsgericht Risselsheim (Hessen)
Grundbuch von Kelsterbach
Blatt 5833
Bestandsverzeichnis:
Ifd. Nr. 1:
Gemarkung Kelsterbach, Flur: 8, Flurstick: 163,
Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache,
Kiefernweg, Grolie: 218 m?,
Gemarkung Kelsterbach, Flur: 8, Flurstick: 164,
Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache,
Kiefernweg, Grolie: 226 m?,
Gemarkung Kelsterbach, Flur: 8, Flurstick: 162/1,
Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache,
Kiefernweg, Grolke: 312 m?,
Gemarkung Kelsterbach, Flur: 8, Flurstick: 309,
Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache,
Kiefernweg, Grolie: 298 m?,
Abteilung I:
Ifd. Nr. 1a: Anonymisiert
Ifd. Nr. 1b: Anonymisiert
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Ifd. Nr. 1c: Anonymisiert

Ifd. Nr. 1d: Anonymisiert

- zuje Va-

Abteilung II:

Ifd. Nr. 1 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist
angeordnet (...Anonymisiert)

Abteilung lll:

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

2.5 Offentlich - rechtliche Vorschriften

Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt in Bezug auf das
zu bewertende Objekt keine Eintragungen.

Altlasten, Altstandort, Kampfmittel: Das Altlastenverzeichnis enthalt in Bezug auf das
zu bewertende Objekt keine Eintragungen.

2.6 Bauplanungsrechtliche Situation

Das Baugesetzbuch BauGB bezeichnet den Flach-
ennutzungsplan als vorbereitenden, nicht rechts-
verbindlichen Bauleitplan, der rechtsverbindliche
Festsetzungen flr die stadtische Ordnung enthalt
(§ 1 (2) BauGB). Die nachfolgend wiedergegebe-
nen Angaben zum Planungsrecht hat die Sachver-
standige erhoben.

Darstellungen im Flachen- Der Bereich des Bewertungsgrundstickes ist im
nutzungsplan: Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausge-
wiesen.

Darstellungen im Bebauungsplan:  Bauplanungsrechtliche Festsetzungen zur Bebau-
ungsplananderung "Heegwaldstralie" entsprech-
end den Vorschriften des BauGB.

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohnge-
biet, ein bis zwei Vollgeschosse, GRZ: 0,4, GFZ:
0,8, Reihenhauser

2.7 Bauordnungsrechtliche Situation

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlagelage
des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei die-
ser Wertermittlung wird deshalb die materielle Le-
galitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.
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2.8 Entwicklungszustand incl. Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand
Entwicklungszustand Ortsublich erschlossenes, geordnetes, baureifes
(Grundstiicksqualitat): Land.

Abgabenrechtlicher Zustand: Bzgl. der Beitrage und Abgaben fir Erschlielungs-

einrichtungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und
Kommunalem Abgabengesetz (KAG) ist es abga-
benfrei.
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3 Beschreibung des Grundstiickes und der AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkung zur Grundstiicksbeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Das Grundstick und die AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfihrungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Die nachfolgende Beschreibung des in der Ortsbesichtigung festgestellten Zustandes gilt
ausschlieBlich fur den Wertermittlungsstichtag den 12.11.2021.

3.2 Beschreibung des Grundstiickes
3.2.1 Art des Grundstiickes

Art des Grundstiickes: unbebautes Grundstiick mit Aufwuchs von Baumen,
Bischen und Strauchern.

3.2.2 AuBenanlagen

AuBenanlagen: keine
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4 Ermittlung des Bodenwerts

4.1 Verfahrenswahl und Ausgangswert

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV ist der Boden-
wert i.d.R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. §§ 15 Abs. 1 i.V.m. § 16 Abs. 1 Im-
moWertV. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenricht-
werte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

4.2 Ermittlung des Bodenwerts (Baureifes Land)

Erlauterungen

Unter dem Bodenwert versteht man grundsatzlich den Wert des freigelegten bzw. unbebau-
ten Grundsticks bei Ublicher und (Planungs- sowie bauordnungs-) rechtlich zulassiger sowie
wirtschaftlich optimaler Nutzbarkeit, sofern es im Markt eine entsprechende Nachfrage gibt. Es
handelt sich dabei um den Wert, den das Grundstiick unter der Fiktion besitzt, dass keine
wesentlichen Bestandteile vorhanden sind.!

4.3 Bodenwertermittlung fiir dieses Grundstick auf der Grundlage eines ge-
eigneten Bodenrichtwerts

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten abgeleitet. Vergleichsgrund-
sticke fir die Gemarkung Kelsterbach konnten nicht abgeleitet werden.

Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte, die im Wesentlichen
gleiche Nutzbarkeitsmerkmale in Art und Mal} aufweisen. Sie werden von den Gutachteraus-
schissen aus Kaufpreisen ermittelt. Laut der Bodenrichtwertlbersicht des Gutachteraus-
schusses fur Immobilienwerte des Amts fur Bodenmanagement des Heppenheim liegt fur die
Zone ein Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2020 in Héhe von 680,00 €/m? mit der Zonen-
nummer 4 vor. Er bezieht sich auf folgende weitere Merkmale:

Definition des Richtwertnormgrundstiickes:

e Gemeinde: Kelsterbach
e Gemarkung: Kelsterbach
e Nr.: der Bodenricht-

wertzone: 4

e Zonaler Bodenrichtwert: 680,00 €/m?
o Stichtag des Bodenricht-  01.01.2020

werts
o Entwicklungsstufe: Baureifes Land
e Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
e (Groflke des Richtwert-
grundstuicks: 500 m?
e Art des Baugebiets: Wohnbauflache

1 Vergleiche § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB

Seite 10 von 20

Sachverstandigenbiiro Steinacker, Dr. — Hermann — Ehlers - Str. 11, 65479 Raunheim am Main
Tel.: 06142 /88 68 07, Fax: 061 42/ 88 68 08, Mail: info@steinacker-sachverstaendige.de



Az: 43 K17/20 Unbebautes Grundstiick Kiefernweg o. Nr. in 65451 Kelsterbach am Main

4.4Bodenwertanpassung Anpassung des Bodenrichtwerts an die allgemeinen
Wertverhaltnisse

4.4.1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse

Die ubrigen wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts, wie zum Beispiel die allgemei-
nen Wertverhaltnisse missen an das zu bewertende Grundstiick angepasst werden. Die Ent-
wicklung der Bodenrichtwerte zeigt von 2016 nach 2020 fiir alle Bodenrichtwertbereiche eine
steigende Tendenz der Bodenrichtwerte. Dabei fallt auf, dass in den unteren Bodenrichtwert-
bereichen nur ein leichter Aufwartstrend zu verzeichnen ist, wahrend in den mittleren und
hochpreisigen Bodenrichtwertbereichen teilweise deutliche Steigerungen zu erkennen sind.
Bezogen auf das Jahr dem 01.01.2020 wurde ein Index in Hohe von 170,30 abgeleitet. Zum
Wertermittlungsstichtag 12.11.2021 ist mit einer Anpassung in Héhe von 10 % zu rechnen. Es
erfolgt eine Anpassung wie folgt: 187,33/170,30 = 1,10. Es erfolgt eine Anpassung an den
vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwert 680,00 €/m? in H6he von 10 %. Es ergibt
sich ein abgeleiteter Bodenrichtwert in Hohe von 748,00 €/m>.

4.4.2 Anpassung an die Grundflachenzahl
Eine Anpassung an die Grundflachenzahl ist nicht erforderlich.

4.4.3 Anpassung an die GrundstiicksgroRe

Eine Anpassung an die GrundstlicksgroRle ist erforderlich. Das zu bewertende Grundstiick hat
eine Groflke von 1.054,00 m2. Das Richtwertgrundstiick hat eine Gré3e von 500,00 m?. Bei ei-
ner GroRRe, des zu bewertenden Grundsticks, in Héhe von 1.054,00 m? wird ein Umrechn-
ungskoeffizient in Hohe von 0,975 der Bewertung zu Grunde gelegt. Bei einer GroRe, des
Richtwertgrundstiicks, in Héhe von 500,00 m? wird ein Umrechnungskoeffizient in Hohe von
1,00 der Wertermittlung zugrunde gelegt. Es erfolgt eine Anpassung mittels der Umrechnungs-
koeffizienten 0,975/1,00 = 0,975. Es erfolgt eine Anpassung an den abgeleiteten
Bodenrichtwert in Hohe von 729,30 €/m?, welcher der weiteren Wertermittlung zugrunde
gelegt wird.

4.4.4 Anpassung der wertrelevanten Geschossflachenzahl an die Flurstiicke 163,
164, 162/1, 309
Eine Anpassung an die wertrelevante Geschossflachenzahl ist nicht erforderlich.

4.4.5 Bodenwert Flurstiicke 163, 164, 162/1, 309

Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiickes stimmen im Wesentlichen
mit denen des Bewertungsgrundstuicks uberein. Aus diesem Grund kann der Bodenrichtwert
ohne weitere Korrekturen angesetzt werden. Der Bodenwert ergibt sich wie folgt:

Bodenwert (relativ) 729,30 EUR/m?
X Grundstiicksgrofe 1.054,00 m?
= Bodenwert (absolut) 768.682,20 EUR

4.4.6 Bodenwert insgesamt
Der Bodenwert des Grundstickes mit den Flursticken 163, 164, 162/1, 309 betragt
768.682,20 € rd. 769.000,00 €.
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5 Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2021

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) fiir das mit einem unbebauten Grundstiick im
Grundbuch von Kelsterbach, Blatt 5833 eingetragene Grundstick, Ifd. Nr. 1:

Gemarkung Kelsterbach, Flur 8, Flurstiick 163, Gebdude- und Freiflache, Kiefernweg, Grdlie
218 m?, rd. 159.000,00 €

Gemarkung Kelsterbach, Flur 8, Flurstiick 164, Gebaude- und Freiflache, Kiefernweg, Grolie
226 m?, rd. 165.000,00 €

Gemarkung Kelsterbach, Flur 8, Flurstick 162/1, Gebdude- und Freiflache, Kiefernweg, Grolle
312 m?, rd. 228.000,00 €

Gemarkung Kelsterbach, Flur 8, Flurstiick 309, Gebdude- und Freiflache, Kiefernweg, Grdlie
298 m?, rd. 217.000,00 €

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2021 nach Abschluss der Wirdigung durch die
Sachverstandige auf insgesamt rd.

769.000,00 €

in Worten: siebenhundertneunundsechzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehn-
ungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Diese Bewertung wurde von mir ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse und unter der Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erstattet. Ich bin weder verwandt noch verschwagert mit dem Auftraggeber,
noch verfolge ich wirtschaftliche Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter.

Raunheim, den 13.12.2021

- Sachverstandige fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstlicken
(TUV) nach PersCert TAR-Zert Nr. 0ISGR28877

- Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken zertifiziert nach
DIN EN ISO/IEC 17024

- Immobilienékonomin (ebs)

- Kauffrau in der Grundstiicks-, und Wohnungs-
wirtschaft (IHK)

- Gebaudeenergieberaterin (HWK)
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6 Literaturverzeichnis
6.1Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

ImmoWertV:

Die Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | 2010, 639) tritt
nach § 24 ImmoWertV am 1.7.2010 in Kraft.

BauGB:

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert
durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m.W.v. 29.07.2017 Stand: 05.01.2018
aufgrund Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193)

BauNVO:

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

Wert R:

(Immo WertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639) am 1. Juli 2010 ergab sich das Erfordernis
eine Uberarbeitung des bisherigen Wertermittlungrichtlinien (WertR 2006).

BRW-RL.:

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertlinie — BRW-RL) vom
11.01.2011 (BAnz Nr. 24 vom 11.02.2011 S. 597 = GuG 2011, 165).
SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) vom 05.09.2012 (BAnz
AT 08.10.2012 B1 = GuG 2014, 183).

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichwertrichtlinie —
VW-RL) vom 20.04.2014 (BAnzAT 11.04.2014 B3).

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts nach den §§ 17 bis 20 der Immobilienwertermittl-
ungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639).

BGB:

In der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, ber. S. 2909, 2003 S.
738) zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2787) m.W.v. 01.10.2017
Stand: 13.01.2018 aufgrund Gesetzes vom 17.07.2017 (BGBI. | S. 2446).

EnEV: )

Mit der Verkindung der Zweiten Verordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung im
Bundesgesetzblatt am 21. November 2013, Inkrafttreten der EnEV 2014 am 01. Mai 2014
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November
2003 (BGBI. 1 S. 2346)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346). zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 2. Mai
2012 (BGBI. 1 S. 1006)

6.2Literatur und Karten
Immobilienmarktbericht fir den Bereich des Amts flir Bodenmanagement Heppenheim 2021
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Unbebautes Grundstiick Kiefernweg o. Nr. in 65451 Kelsterbach am Main

Az: 43 K 17/20

Karten der on-geo GmbH Mlnchen
7 Karten

7.1 Ubersichtskarte

Seite 14 von 20

Sachverstandigenbiiro Steinacker, Dr. — Hermann — Ehlers - Str. 11, 65479 Raunheim am Main
Tel.: 06142 /88 68 07, Fax: 061 42/ 88 68 08, Mail: info@steinacker-sachverstaendige.de



Az: 43 K17/20 Unbebautes Grundstiick Kiefernweg o. Nr. in 65451 Kelsterbach am Main

7.2 Liegenschaftskarte
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7.3 Orthophoto / Luftbild

8 Photos
15.1AuBenansicht und Geschosse

AuRenansicht Nord Ansicht Std

AuRenansicht Nord
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8. Photos

Ansicht Flurstlick 298 von der LarchenstralRe aus, der nordlichen Seite

Ansicht Flurstiick 298 rechts und 164 von der Larchenstral3e aus, der nérdlichen Seite
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Ansicht Flurstlick 163 rechts und 162/1 von der Larchenstrafle aus, der nordostlichen Seite aus

Ansicht Flurstlick 162/1 von der nordostlichen Seite aus
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Ansicht Flurstiick 163 und 162/1 von der siidwestlichen Seite aus

Ansicht Flurstiick 298 und 164 von der westlichen Seite aus
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