NASEDY

Amtsgericht Risselsheim; AZ: 43 K 3/24

2-Zimmer-Eigentumswohnung
(3. OG rechts)

Verkehrswert: 119.000,00 EURO

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

PosseltstraBe 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605
Mail: ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

05.02.2025

GUTACHTEN

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

des 205/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick

eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Haf3loch Blatt 3393,
Gemarkung Hafdloch, Flur 2, Flurstick 137/25, Gebaude- und
Freiflache, GroRe 3.088 m?

Thiringer StraBBe 43 in 65428 Riisselsheim

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 33

des Aufteilungsplanes, an dem Kellerraum Nr. 3 und an
dem PKW-Abstellplatz Nr. 6/43

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 07.11.2024

Digitale 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.
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Amtsgericht Risselsheim
AZ: 43 K 3/24

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
07.11.2024
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AulRenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:

Sondereigentum:
Adresse:
Lage:

Detailangaben:

Sondernutzungsrechte:
Vermietungssituation:
Hausverwaltung:

Hausgeld (Wohnung Nr. 33):
Wohnflachenpreis rd.:
Sicherheitsabschlag, da nur Aul3en-
besichtigung moglich:
Vergleichswert rd.:

Verkehrswert:

Eigentumswohnung (205/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit ei-
nem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick)

Wohnung Nr. 33 im 3. Obergeschoss rechts
Thiringer StralBe 43, 65428 Riisselsheim
Stadtteil HalRloch; mittlere Wohnlagequalitat
2-Zimmer-Wohnung mit Balkon und Kellerraum in Mehrfamilienhaus
(55 Wohneinheiten), Baujahr 1966, Wohnflache Nr. 33: rd. 49 m?
Nah-/Fernwarme, gemeinschaftlicher Wasch- /Trockenraum im KG
Kellerraum Nr. 3 und Pkw-Abstellplatz im Freien Nr. 6/43
Vermietet
Sky-Trust GmbH Immobilienverwaltung, 64569 Nauheim
390,00 Euro/Monat inkl. Instandhaltungsricklage (Stand 2024)
2.436,00 €/m?> (Vergleichswert ohne Berlcksichtigung des Sicher-
heitsabschlags etc.)

5.000,00 €
119.000,00 €

119.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Risselsheim
-Versteigerungsgericht-
Johann-Sebastian-Bach-Stralie 45, 65428 Risselsheim
Aktenzeichen: 43 K 3/24
Auftrag und Beschluss: Vom 31.07.2024
In der Zwangsversteigerungssache
betreffend den im Wohnungsgrundbuch von Halloch Blatt 3393, lau-
fende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen
205/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Lfd. | Gemarkung | Flur |Flur- Wirtschaftsart und Lage | GroRRe
Nr. stuck m?
HalRloch 2 137/25 | Gebaude- und Freiflache, | 3088
Thuringer StralRe 43
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 33 des Auf-
teilungsplanes, an dem Kellerraum Nr. 3 und an dem PKW-
Abstellplatz Nr. 6/43
XXXX
- Schuldner -
ist die Zwangsversteigerung angeordnet. ...
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [ 11 Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 21 Grundbuchblattabschrift
Unterlagen der Glaubigerin: [ 3] Kopie der Teilungserklarung vom 17.08.1999

[ 4] Objektunterlagen in Kopie (Objektbeschreibung, Grundrisse
Wohnung und Kellergeschoss, Wohnflachenberechnung)
Unterlagen des Schuldners: [ 5] Kopie des Mietvertrags
[ 6] Kopie des Grundbuchausdrucks Blatt 3393
[ 71 Schriftiche Angaben zur Hausverwaltung und zum Hausgeld

Unterlagen der Hausverwaltung: [ 8] Kopie der Teilungserklarung vom 17.08.1999
[ 91 Objektunterlagen in Kopie (Grundrisse 3. OG und Kellerge-
schoss, Stellplatzplan)
[10] Energieausweis
[11] Einzelabrechnung fir das Jahr 2022, Wirtschaftsplan 2023
[12] Beschlusssammlungen aus den Jahren 2007 bis 2023
[13] Vollmacht zur Bauakteneinsicht
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Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen:

2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

[14] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Hessen
(BORIS Hessen); online-Abfrage; Homepage: hvgb.hessen.de

[15] Kopien aus der Bauakte (Bauantrag, Baubeschreibung, Bauge-
nehmigung, Flachenberechnungen, Grundrisse KG, 3.0G,
Stellplatzplan, Ansichtsplane, Gebaudeschnitte, Abgeschlos-
senheitsbescheinigung); Stadt Risselsheim, Bauaufsicht

[16] Auskunft aus der Altflachendatei Hessen (FIS-AG Fachinforma-
tionssystem Altlasten und Grundwasserschadensfélle); Regie-
rungsprasidium Darmstadt

[17] Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Risselsheim;
online-Abfrage

[18] Auskunft zur Bauleitplanung; Bebauungsplan-Portal Stadt Ris-
selsheim, online-Abfrage

[19] Auskunft aus der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte fir den Bereich der
Landkreise Bergstralle, Darmstadt-Dieburg, GroR-Gerau, Of-
fenbach und des Odenwaldkreises

[20] Internetrecherchen

07.11.2024

Frau XXXX

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

07.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin gela-
den und um Zutritt zum Sondereigentum ersucht. Bei der Ortsbesich-
tigung war der Schuldner nicht anwesend. Der Zutritt zum Bewer-
tungsobjekt wurde von der Mieterin der betreffenden Wohnung Nr. 33
nicht ermdéglicht. Das Gutachten wird daher auftragsgemal auf
Grundlage der aufleren Inaugenscheinnahme erstellt.
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24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

Baulastenblatt Nr. 545:

Fir das Bewertungsgrundstiick sind im Baulastenverzeichnis der
Stadt Risselsheim Baulasten eingetragen (Kopien der Flurkarten
siehe Anhang).

Lfd. Nr. 1, Aktenzeichen L/99/11:

,Der Eigentiimer des Grundstiickes Thiiringer Str. 43, Gemarkung
HaBloch, Flur 2, Flurstiick 137/25 verpflichtet sich zur Begriindung
folgender Baulast:

Die in der beigeftigten Abzeichnung der Flurkarte vermalit dargestell-
te rote Flache fiir die Abstellpldtze 46 bis 48 fiir Kraftfahrzeuge sowie
die Zufahrt wird zugunsten der Grundstiickes Thiringer Str. 41, Ge-
markung HaBloch, Flur 2, Flurstiick 137/23 zur Verfiigung gestellt.”

Lfd. Nr. 2, Aktenzeichen L/99/12:

,Der Eigentiimer des Grundstiickes Thiiringer Str. 43, Gemarkung
HaBloch, Flur 2, Flurstiick 137/25 verpflichtet sich zur Begriindung
folgender Baulast:

Die in der beigefligten Abzeichnung der Flurkarte vermalit dargestell-
te rote Fldche wird zugunsten der Grundstiickes Mecklenburger Str.
4, Gemarkung HaBlloch, Flur 2, Flurstiick 137/24 zur Mitbenutzung
von Wasser-, Abwasser-, Energieversorgungs- und Telekommunika-
tionsleitungen zur Verfiigung gestellt. Ebenso zu deren Herstellung
und Unterhaltung.”

Lfd. Nr. 3, Aktenzeichen L/99/13:

,Der Eigentiimer des Grundstiickes Thiiringer Str. 43, Gemarkung
HaBloch, Flur 2, Flurstiick 137/25 verpflichtet sich zur Begriindung
folgender Baulast:

Die in der beigefligten Abzeichnung der Flurkarte vermalit dargestell-
te rote Flache wird zugunsten der Grundstiickes Thiiringer Str. 41,
Gemarkung HaB3loch, Flur 2, Flurstiick 137/23 zur Mitbenutzung von
Wasser-, Abwasser-, Energieversorgungs- und Telekommunikations-
leitungen zur Verfligung gestellt. Ebenso zu deren Herstellung und
Unterhaltung.”

Lfd. Nr. 4, Aktenzeichen L/99/14:

,Der Eigentiimer des Grundstiickes Thiiringer Str. 43, Gemarkung
HaBloch, Flur 2, Flurstiick 137/25 verpflichtet sich zur Begriindung
folgender Baulast:

Die in der beigefligten Abzeichnung der Flurkarte vermalit dargestell-
te rote Flache wird dem Nachbargrundstiick Thiringer Str. 41, Ge-
markung Halloch, Flur 2, Flurstiick 137/23 bei der Bemessung der
Abstandsfléchen zugerechnet. Von dieser Teilfliche sind bei der
Errichtung baulicher Anlagen die jeweiligen bauordnungsrechtlich
notwendigen Abstédnde und Abstandsfldchen einzuhalten.”
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241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen u.a.:

2413 Bauordnungsrecht
Anmerkung:
2414 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstuicks-
qualitat):

Abgaben, Beitrage etc.:

241.5 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

2.4.1.6

Wohnpreisbindung

Wohnpreisbindung:

Das Bewertungsrundstick befindet sich im Bereich des Bebauungs-
plans Nr. 048 ,Dicker Busch I*; rechtsverbindlich seit 23.07.1969.

Allgemeines Wohngebiet WA
vier Vollgeschosse, Grundflachenzahl: 0,25
offene Bauweise

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wertermittlung wird
die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gut-
achten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschréankungen sind nicht bekannt.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Geblhren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, 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.

Gemal} Internetrecherche besteht fur das betreffende Grundstick
kein Eintrag in der Liste der Kulturdenkmaler in Hessen.

Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt.
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2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Haflloch Blatt 3393

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigenttimer)

Abteilung Il (Lasten und Beschréan-

kungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

24.2.2 Vermietungssituation

Letzte Anderung 21.12.2020. Abdruck vom 11.03.2024

Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke
205/10.000 Anteil Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung HaBloch, Flur 2, Flurstiick 137/25, Gebaude- und Frei-
flache, Thiringer Stralle 43, GroRe 3.088 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 33 des
Aufteilungsplanes;

fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt an-
gelegt (Blatt 3361 bis Blatt 3424); der hier eingetragene Miteigen-
tumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen geho-
renden Sondereigentumsrechte beschrankt; ....

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der spate-
ren Sondernutzungsregelung Bezugnahme auf die Bewilligung vom
17.08.1999; Ubertragen aus Blatt 885; eingetragen am 25.08.1999....

Lfd. Nr. 2/ zu 1

Mit dem hier verzeichneten Miteigentumsanteil ist das Sondernut-
zungsrecht an dem Kellerraum Nr. 3 und an dem Pkw-Abstellplatz
Nr. 6/43 verbunden. GemafR Bewilligung vom 26.10.1999 eingetra-
gen am 17.03.2000. ...

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundsticke im Be-
standsverzeichnis

XXXXX, geb. am XX XX.XXXX ...

Keine Eintragungen vorhanden.

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

Das Bewertungsobjekt ist vermietet. Ein entsprechender Mietvertrag fur die Wohnung Nr. 33 liegt vor (Beginn
des Mietverhaltnisses 01.09.2021). Gemal Mietvertrag betragt die monatliche Netto-Kaltmiete 450,00 €. Der
SV geht ohne Weiteres davon aus, dass die Miete fir den Stellplatz in der Mietangabe enthalten ist.

2423 Gewerbliche Nutzung

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

3.1 Lage

311 Makrolage

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

Kreis: GroR-Gerau

Gemeinde: Russelsheim am Main
Einwohnerzahl rd.: 67.656 (Stand 31.12.2023)
Flache: 58,3 km?

Durchschnittliche Héhenlage: 93 m 4. NN

Die Gemeinde Russelsheim am Main liegt zwischen Frankfurt am Main und Mainz, am Unterlauf des Mains.
Sie ist die grote Stadt des Kreises, die zehntgrofite Stadt von Hessen und Teil der Stadtregion Frankfurt.
Die Stadt profitiert von der Nahe zur Landeshauptstadt Wiesbaden, dem Finanzzentrum Frankfurt sowie den
Grol3stadten Mainz und Darmstadt, die alle in weniger als 30 Minuten mit dem Pkw zu erreichen sind. Ris-
selsheim gliedert sich in die Kernstadt und die Stadtteile Halloch, Konigstadten und Bauschheim, die im
Zuge verschiedener Gebietsreformen eingemeindet wurden.
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Abb. 1: Ubersichtskarte Gemeinde Riisselsheim am Main (ohne MaRstab); Quelle:
https://www.openstreetmap.org/relation/; Markierung d.d. SV (blau): Lage des Bewertungsobjekts
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Die hervorragende Lage mitten in einer der starksten Wirtschaftsregionen Deutschlands -FrankfurtRheinMain
mit Uber 2.200 ansassigen Unternehmen, darunter Weltunternehmen wie Opel und Hyundai/Kia, und tber
30.000 Arbeitsplatzen in der Stadt und weiteren hunderttausenden in der Umgebung machen Risselsheim
zu einem attraktiven Wohn- und zukunftsfahigen Wirtschaftsstandort, der lber eine ausgezeichnete Infra-
struktur verfiigt. Der Flughafen Frankfurt Rhein-Main mit Direktfligen in alle Kontinente befindet sich in 15
Minuten Entfernung. Es gibt insgesamt sechs Anschliisse an die Autobahnen 3, 60, 67 und 671 sowie gute
Bahn- und OPNV-Anbindungen.

Russelsheim verfugt Uber Sehenswirdigkeiten, z.B. die Uber 600 Jahre alte Festungsanlage in der Nahe des
Mainvorlandes. Der historische Ortskern konkurriert mit neuen modernen Gebauden. Die Stadt verflgt tUber
ein Gesundheits- und Pflegezentrum (GPR) und zahlreiche Arzt- und Facharzt-Praxen. Es stehen wohnort-
nahe Schulen aller Schulformen, die Hochschule RheinMain mit fast 30 verschiedenen Studiengangen und
soziale Einrichtungen zur Verfliigung. Sie bietet abwechslungsreiche Sport-, Kultur- und Freizeitangebote,
u.a. durch eine breit gefacherte Vereinslandschaft, jahrlich wiederkehrende Feste und Veranstaltungen, stad-
tische Grinflachen und Spielplatze, Schwimmbader und Naherholungsgebiete.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das zu bewertende Anwesen befindet sich im Sidwesten des Stadtteils HaRloch, ca. 3,5 km &stlich des
Stadtzentrums von Risselsheim. Die Nachbarschaftsbebauung besteht Gberwiegend aus grofteren Mehrfa-
milienhauskomplexen sowie zwei Schulen, direkt gegenuber befindet sich eine Tankstelle. Eine Bushaltestel-
le liegt in unmittelbarer Nahe, die ndrdlich verlaufende Bundesstrafie 486 sowie die sudlich verlaufende A 60
und die 6stlich verlaufende A 67 sorgen fiir gute Verbindungen in die Kernstadt und die Umgebung. Geschaf-
te des taglichen Bedarfs, Betreuungs- und Bildungseinrichtungen (KiTas, Schulen etc.), gastronomische
Angebote und stadtische Freizeiteinrichtungen stehen in begrenztem Umfang im Stadtteil zur Verfugung.
Sidlich verlauft der Horlachgraben, ein den Stadtteil HalBloch im Norden, Osten und Sitden begrenzender
Fluss, dahinter schliel3st das Waldgebiet HalRlocher Tann an. Die innerértliche Lagequalitat ist aufgrund der
Infrastruktur, der Anbindung und Immissionen als mittlere Wohnlage zu bezeichnen.
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Abb. 2: Innerdrtliche Lage; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung d.d. SV (blau)
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3.2 Grund und Boden
3.21 Gestalt, Form etc.
Topografie:

Grundstiicksform:

Flache:

Lange (StralBenfront) rd.:
Mittlere Grundstickstiefe rd.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StraBen-

art

ErschlieRung:

Strallenarten:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.23 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse, Altlasten etc.:

Uberwiegend ebene Oberflache
UnregelmaRige Grundstiicksform

3.088 m? (geman Grundbuch)
53 m
55 m

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein Eckgrundstick an der
Einmindung der Thiringer Strae in den Hessenring.

Bebaut mit einem Mehrfamilienhaus und Reihengaragen

Der Unterzeichner geht davon aus, dass die ErschlieBung des
Grundstiicks (Ver- und Entsorgungsanschlisse, Telekommunikation
etc.) Uber die Thiringer Stralle erfolgt. Der Zugang sowie die Zufahrt
zum Anwesen kann Uber die Thiringer Strale sowie Uber die Stralle
Hessenring erfolgen.

Die Thiringer StralRe ist eine in beide Richtungen befahrbare Anlie-
gerstrale mit Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h. Gehwege
sind beidseitig vorhanden. Kfz-Parkmdglichkeiten stehen im Stra-
Renbereich in begrenztem Umfang zur Verfugung. Die StralRe Hes-
senring ist eine in beide Richtungen befahrbare Verbindungsstralle.
Die Héchstgeschwindigkeit betragt 50 km/h. Gehwege sind beidseitig
vorhanden. Im Bereich des Bewertungsobjekts stehen Kfz-
Parkmoglichkeiten im Stralenbereich in Form von Parkbuchten zur
Verfigung. Der Straltenbelag ist Asphailt.

Freistehend errichtetes Mehrfamilienhaus; 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.

In der Altflachendatei FIS-AG des Landes Hessen sind alle seitens
der Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Alt-
standorte) sowie behordlicherseits bekannten Flachen mit schadli-
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3.24 Gewasserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

3.2.5 Umgebungslarm

StraRenlarm LDEN (24 h)2:

StrafRenlarm LNight (22-6 Uhr)3:

Fluglarm LDEN / LNight

a A~ W N =

https://framap.fraport.de/framap/main/r/isfl/go

chen Bodenveranderungen erfasst. Gemal schriftlicher Auskunft
des Regierungsprasidiums Darmstadt, Dezernat IV - Bodenschutz,
ist nach Einsichtnahme im zugehdrigen geografischen Informations-
system, dem FIS AG Viewer, festzustellen, dass sich fiir das Bewer-
tungsgrundstlick kein Eintrag ergibt. Erkenntnisse Uber Belastungen
des Grundstlicks liegen der Behdérde nicht vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte in
Hessen z.T. noch nicht flachendeckend erfolgt, so dass die Daten in
der Altflachendatei diesbezuglich nicht vollstandig sind. Zuséatzliche
Informationen koénnen bei der Unteren Bodenschutzbehérde bzw.
der entsprechenden Kommune vorliegen.

Es wird fur diese Wertermittlung unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbesonde-
re keine Kontaminationen mehr vorliegen. Sollte sich diese Vorgabe
andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Das betreffende Grundstick liegt oh. des Horlachgrabens. Geman
Abfrage im HWRM-Viewer besteht flr das Bewertungsgrundstiick bei
Extrem-Hochwasser HQextrem ein Hochwasserrisiko mit Uberflu-
tungshéhen von 1 - 100 cm.

Datengrundlagen: Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie (HLNUG)'

Gemal Larmkartierung 2022 bestehen tagsuber inm sudlichen, 6stli-
chen und ndrdlichen Randbereich des Grundstiicks Flst. 137/25
Larmbelastungen von 50 - 69 dB(A).

Gemal Larmkartierung 2022 bestehen nachts in den sudlichen und
nordlichen Bereichen des Grundstlicks Flst. 137/25 Larmbelastun-
gen von 50 - 64 dB(A).

Grenzwertlberschreitende Larmbelastungen durch Flugverkehr be-
stehen gemal Larmviewer Hessen* und Fluglarmkarte Flughafen
Frankfurt am Main5 nicht.

Datengrundlagen: Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie (HLNUG), Fluglarmkommission Frankfurt

https://www.hinug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagement

Der Larmindex LDEN ist ein Maf fur die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).

Der Larmindex LNight ist ein MaR fur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
https://laerm.hessen.de/mapapps/resources/apps/laerm/index.html?lang=de
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3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungens®: Mittlere Geschwindigkeit [mm/Jahr] 2015 - 2021: -1,0
Varianz [(mm/Jahr)?]: 0,10
Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland;
https://bodenbewegungsdienst.bgr.de/

6 Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lagesnderungen der Oberfliche, die durch im Unter-
grund ausgel6ste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten ermdglichen es, im Rah-
men der rdumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der
Daten und der intrinsischen Grenzen der PS| Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echt-
zeit-Messung von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Auf dem betreffenden Grundstiick wurden ein Mehrfamilienhaus, eine Reihengarage (neun Einzelgaragen in
Reihung) und 52 Pkw-Stellplatze errichtet. Das zu bewertende Sondereigentum Wohnung Nr. 33 befindet
sich im 3. OG des Mehrfamilienhauses. Die baulichen Anlagen konnten vom Unterzeichner nur in Teilberei-
chen (Treppenhaus, Eingangsbereich) im Inneren in Augenschein genommen werden. Die Wohnung Nr. 33
sowie der zugeordnete Kellerraum konnten nicht besichtigt werden.

Fir die nicht besichtigten Gebdudeteile und Raumlichkeiten wird wertermittlungstheoretisch ein schadens-
freier Zustand unterstellt. Unsicherheiten hinsichtlich der Ausstattung und des baulichen Unterhaltungszu-
stands werden in Form eines Sicherheitsabschlags gewdirdigt.

Nachfolgende Beschreibungen beziehen sich auf das Wohnhaus Thiringer Stralle 43, in dem sich das Son-
dereigentum Nr. 33 befindet. Sie erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen und Aus-
kiinfte der Beteiligten sowie der auReren Inaugenscheinnahme des SV im Rahmen der Ortsbesichtigung am
07.11.2024. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen
Ausfihrungen im Baujahr.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung dienen. Sie
dienen nicht als vollstadndige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Wohngebaude

3.3.2.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Mehrfamilienhaus, bestehend aus Kellergeschoss (KG), Erdge-
schoss (EG), funf Obergeschossen (1.- 5.0G) und Dachgeschoss
(DG) als Staffelgeschoss.

Baujahr: 1966 (gem. vorliegender Unterlagen; die Rohbauabnahme fand ge-
malR Bauakte am 30.08.1966 statt)

Hinweis zum Baujahr: Die Parteien wurden mit Einwurfeinschreiben vom 09.10.2024 u. a.
um Angabe des Baujahres ersucht. Baujahresangaben liegen von
Parteienseite jedoch nicht vor. Zur Bestimmung des Baujahres wur-
den daher vom Unterzeichner die Angaben aus den vorliegenden
Objektunterlagen herangezogen. Sollte sich diese Vorgabe andern,
ware das Gutachten entsprechend zu andern.

Nutzung: Wohnnutzung (insgesamt 55 Wohneinheiten)

AulRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Balkone, Flachdach

3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung
Konstruktionsart: Konventionelle Massivbauweise
Umfassungswande: KG: Beton 24 cm

EG - DG: Mauerwerk

Innenwénde: KG: Mauerwerk
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3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Wohnungseingangstiren:

Zimmertlren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Warmwasserbereitung:

3.3.2.5 Energieausweis

EG-DG: Mauerwerk bzw. Bimsplatten
Stahlbeton

Stahlbeton-Treppen mit Kunststeinbelag,
PVC-Handlauf

Stahlprofilgelander mit

Uberdachter Hauseingang, befestigter Zugang

Vorbaubalkone mit massiven Beton-Bristungen (Front) und Stahlpro-
filgelander (seitlich)

L:Jberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Uberwiegend Kunststoffrollladen

Metalltiir mit Lichtausschnitten; verglaste Seitenteile mit Briefkasten-,
Klingel- und Gegensprechanlage

Holzwerkstofftliren, Stahlzargen

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

Durchschnittliche Elektroinstallationen (Annahme SV)
Durchschnittliche Sanitérinstallationen (Annahme SV)
Nah-/Fernwarme; Warmeerzeuger Bj. 2005 (gemafl Energieausweis)

Zentral (Annahme SV)

Ein Energieausweis flir Wohngebaude gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom
16.10.2013, ausgestellt am 04.12.2019, wurde von der Hausverwaltung vorgelegt (siehe Anhang).”

3.3.2.6 Besondere Bauteile

und. Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

Personenaufzug (12 Pers. bzw. 900 kg); Bj. 2008, Fa. TyssenKrupp

Nicht erkennbar.

Energieausweise fir Bestandsgebaude missen seit dem 2. Mai 2021 entsprechend dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ausgestellt

werden. Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitédt von Gebauden, die Erstellung und
die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I8st seit Inkrafttreten am
01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und

sog. ,bedingte Anforderungen®.
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3.3.2.7 Gemeinschaftliche Ein-
richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen: Wasch- und Trockenraum, Fahrradkeller, Technik-/Heizrdume (gem.
Teilungserklarung)

3.3.2.8 Modernisierungen etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche Mallnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesent-
lich erhéhen, 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 den vorliegenden Auskinften und Unterlagen (Beschluss-
sammlungen) der Hausverwaltung aus den Jahren 2007 - 2024 er-
folgten im Zeitverlauf Modernisierungsmafinahmen, z.B. Dachsanie-
rungen, Sanierung des Aufzugs, Erneuerungen der Auflenanlagen
(Fahrradstellplatze, Millstandplatze) etc.

3.3.3 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffent-
liche Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Wege-, Zu-
fahrts- und Kfz-Stellplatzflachen (Betonpflaster Betonverbundstein-
pflaster) sowie Fahrradabstellplatz- und Millcontainerflachen (liber-
wiegend Betonverbundsteinpflaster), Einfriedungen etc.

Sonstige Anlagen u.a.: 2.T. Aufwuchs
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3.34 Sondereigentum /
Wohnung Nr. 33

3.3.41 Vorbemerkung

S. unter 3.3.1.

3.3.4.2 Allgemeine Angaben

Wohnungsart/-typ: 2-Zimmer-Wohnung

Abgeschlossenheit: Die Wohnung ist in sich abgeschlossen.

Lage im Gebaude: Im 3. Obergeschoss rechts gelegen

Raumliche Aufteilung: Wohnen, Schlafen, Kiiche, Bad, Diele, Balkon

Grundrissgestaltung: Zweckmafiger Grundriss

Besonnung/Belichtung/Beliftung: Normal Giber ausreichend dimensionierte Fensterflachen. Das Bad ist
innenliegend.

3.3.5 Raumbeschreibungen

Angaben Uber die Innenausstattung liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittlung wird (wertermittlungs-
theoretisch) eine durchschnittliche Ausstattung und ein schadensfreier Zustand unterstellt.

3.3.51 Wohnflache

Der SV hat kein AufmaR der Ortlichkeiten nach Wohnflachenverordnung vorgenommen. In der vorliegenden
Wohnflachenberechnung gemal DIN 283 vom 15.02.1966 (Bauakte) wurde die Wohnflache fur die 2-
Zimmer-Wohnungen des Gebaudes mit 48,96 m? ermittelt. In der von der Glaubigerin vorgelegten Objektbe-
schreibung (erstellt von Schuldnerseite) ist die Wohnflache der Wohnung Nr. 33 mit rd. 54,54 m? und im
Mietvertrag aus den Objektunterlagen des Schuldners mit 55 m? angegeben.

Fur die vorliegende Wertermittlung wird vom SV die Wohnflache aus der Bauakte (rd. 49 m?) zu Grunde
gelegt. Der Unterzeichner Gbernimmt keine Haftung fiir die Richtigkeit dieser Angabe.

3.3.5.2 Sondernutzungsrechte

Dem hier zu bewertenden Sondereigentum Wohnung Nr. 33 ist gemafl Grundbuch das Sondernutzungsrecht
an dem Kellerraum Nr. 3 und an dem Pkw-Abstellplatz Nr. 6/43 zugeordnet.

3.3.5.3 Bewegliche Sachen etc.

Bewegliche Sachen, Zubehor etc.: Nicht erkennbar
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3.354 Modernisierungen

Siehe unter 3.3.2.8.

Modernisierungen:

3.4 Hausverwaltung

Hausverwaltung nach WEG:
Hausgeld fur das Wohnungseigen-
tum Nr. 33:

Geplante Sanierungsmafl3nahmen,
Sonderumlagen etc.:

Angaben zu wertbeeinflussenden Modernisierungsmaf3nahmen des
Sondereigentums liegen nicht vor.

Sky-Trust GmbH Immobilienverwaltung
WaldstraBe 49, 64569 Nauheim

390,00 €/Monat (Stand 2023) inkl. 85,42 €/Monat Ricklage

Gemal vorliegender Beschlusssammlung sind keine Sonderumlagen
geplant. Die Hohe der Gesamtriicklage (Stand: 31.12.2022) betragt
321.686,66 €.
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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 berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur 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 Priifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die Pruf- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverord-
nung (TrinkwV, In Kraft getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v.a. GroRanlagen zur
Trinkwassererwarmung (Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwi-
schen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle.

Ein Einfluss derartiger Umstande auf den ermittelten Verkehrswert ist nicht auszuschlieRen. 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 fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Bauméangel und Bauscha-
den wertmindernd bertcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemall 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.

3.5.21 Bauschéden etc. des
gemeinschaftlichen Ei-
gentums

Aulen: Es ergaben sich bei der Ortsbesichtigung keine Hinweise auf wertbe-
einflussende Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. Das Wohnge-
baude weist einen insgesamt zufriedenstellenden Zustand auf.

Innen: Eine Innenbesichtigung war nur in Teilbereichen maoglich; Angaben
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liegen nicht vor. Der Unterzeichner unterstellt ohne Weiteres einen
schadensfreien Zustand.

3.5.2.2 Bauschaden etc. der
Wohnung / Sonderei-
gentum Nr. 33

Angaben liegen nicht vor.

3.5.3 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.

3.54 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

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

3.5.5 Grundstiicksbezogene
Rechte / Belastungen

3.5.5.1 Baulasten

Die Baulast ist ein Instrument des Bauordnungsrechts, das die éffentlich-rechtlichen Verpflichtungen eines
Grundstiickseigentiimers gegenliber der Bauverwaltung regelt. Sie dient dazu, baurechtliche Vorschriften
einzuhalten und die Genehmigungsféhigkeit von Bauvorhaben zu gewéhrleisten. Baulasten werden in ei-
nem Baulastenverzeichnis erfasst und kénnen sowohl Vorteile als auch Nachteile fiir den Grundstiicksei-
gentiimer mit sich bringen. In bestimmten Féllen kénnen Baulasten geléscht werden, wenn die baurechtli-
chen Griinde dafiir entfallen oder wenn der Grundstlickseigentiimer und die Bauaufsichtsbehérde liberein-
stimmend erkldren, dass die Baulast nicht mehr notwendig ist.®

Im Baulastenverzeichnis von Risselsheim, Baulastenblatt Nr. 545 sind unter den Ifd. Nrn. 1 — 4 Baulasten
zulasten des Grundstucks Flur 2, Flst. 137/25 eingetragen (siehe unter 2.4.1.1.).

8 https://www.juraforum.de/lexikon/baulast
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
4.1 Definition und Erlaute-
rung

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére
(§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken, Grundsticksteilen einschlieRlich ihrer Bestandteile
und ihres Zubehors und grundsticksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten und Belastun-
gen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden. Die Berech-
nung des Verkehrswerts muss unter Berucksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden.

Bei Anwendung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Model-
lansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen (ImmoWertV Abs. 1).

4.2 Wertermittlungsverfah-
ren und Verfahrenswahl

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

Vergleichswertverfahren nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV: Das Vergleichswertverfahren ist als Wertermitt-
lungsverfahren unbebauter und bebauter Grundstlicke besonders geeignet, wenn eine ausreichende Anzahl
zeitnaher, geeigneter Vergleichskaufpreise von Grundstiicken, die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage,
Grolke oder Zustand aufweisen, zur Verfigung stehen. Wertbeeinflussende Unterschiede in der Qualitat und
den allgemeinen Wertverhaltnissen zwischen Kaufzeitpunkt und Wertermittlungsstichtag werden mittels In-
dexreihen und Umrechnungskoeffizienten angepasst.

Ertragswertverfahren nach §§ 27 bis 34 ImmoWertV: Das Ertragswertverfahren wird bei bebauten Grundsti-
cken angewendet, die auf dem Grundstiicksmarkt als Renditeobjekte (i.d.R. Wohn- und Geschéftsgrundsti-
cke und gewerblich genutzte Grundstiicke) beurteilt werden. Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf
den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick und den bauli-
chen Anlagen.

Sachwertverfahren nach §§ 35 bis 39 ImmoWertV: Das Sachwertverfahren findet iberwiegend zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Ein- bis Zweifamilienhdusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertver-
fahren stellt auf die Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung des zu bewertenden
Gebaudes ab und wird mittels Sachwertfaktor an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt angepasst.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln, da es auf der Basis tatsachlicher Verkaufspreise basiert.
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4.3 Vergleichswertermitt-
lung
431 Vergleichswertmodell

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fiir die Ermittlung des Bodenwerts bebauter und unbe-
bauter Grundstiicke. Es ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Ergénzend sind die allgemeinen Ver-
fahrensgrundsatze der ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu
ermitteln. Gemal § 24 ImmowertV (Teil 3, Abschnitt 1) wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmowertV ermittelt.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Objekte (Vergleichsobjekte) heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft wurden (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wer-
termittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen. Datengrundlage ist regelmafig vorrangig die Kaufpreissammlung der
Gutachterausschisse fur Grundstickswerte.

Die Selektion der Vergleichskaufpreise ist so anzulegen, dass zunachst nach teilmarkttypischen, Uberein-
stimmenden wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen gesucht wird. Wenn ein direkter Preisvergleich
ausscheidet, werden die Selektionsmerkmale schrittweise verandert, um eine ausreichende Anzahl von Ver-
gleichsféllen zu erreichen (indirekter Preisvergleich). Abweichungen in den Lage- und Grundstiicks-, Gebau-
de- sowie Wohnungsmerkmalen kdnnen ggf. durch die Anwendung von Umrechnungskoeffizienten oder
anderer geeigneter Anpassungsfaktoren berucksichtigt werden. Die Summe der absoluten prozentualen
Anpassungen soll 40 Prozent nicht Uberschreiten. Nur so liegen Vergleichspreise mit hinreichend Uberein-
stimmenden Grundstiicksmerkmalen i.S.d. § 25 ImmoWertV vor. Der so ermittelte vorlaufige Vergleichswert
fuhrt unter Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG) zum Ver-
gleichswert.

Selektion von bereinigten Kaufpreisen bei hochstmaglicher
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt

1

Ggf. Anpassungen (gemaf § 25 ImmoWertV)

!

Vorlaufiger Vergleichswert

1

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

Abb. 3: Schema Systematik Vergleichswertverfahren




Seite 23von 58 SV A. Nasedy Amtsgericht Riisselsheim, AZ: 43 K 3/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 33, Thiringer StralRe 43, 65428 Russelsheim
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 07.11.2024

4.3.2 Vergleichskaufpreise

Der Unterzeichner hat eine entsprechende Auskunft aus der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss
fur Immobilienwerte fir den Bereich der Landkreise BergstralRe, Darmstadt-Dieburg, Gro3-Gerau, Offenbach
und des Odenwaldkreises beantragt. Auswahlkriterien waren der Kaufzeitraum, Wohnflache, Baujahr und
Gebiet. Es liegen 12 Datensatze fur vergleichbares Wohnungseigentum (mit vergleichbaren Parametern) in
Russelsheim-HaRloch vor. Der Mittelwert der vorliegenden bereinigten Kaufpreise pro Quadratmeter Wohn-
flache betragt 2.313,86 €/m?. Zwei der Datensatze weisen deutliche Abweichungen auf und sind daher als
Ausreilder auszusondern.

Somit sind 10 Kauffalle von Wohnungseigentum mit dem Bewertungsobjekt in der Gesamtschau besonders
vergleichbar. Sie befinden sich in vergleichbaren Mehrfamilienhausern hinsichtlich der Wohneinheiten (mind.
50 Wohneinheiten auf den Grundsticken), der Ausstattungen, der Beschaffenheit und des Baualters. Sie
wurden in einem Zeitraum von ca. zwei Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag verauf3ert und weisen ver-
gleichbare Lagequalitaten auf.

Somit liegt dem Sachversténdigen eine ausreichende Anzahl Kaufpreise von vergleichbaren Eigentumswoh-
nungen vor. Eigentumswohnungen sind dann vergleichbar, wenn sie in den wesentlichen wertrelevanten
Eigenschaften

- direkt Gbereinstimmen (direktes Vergleichswertverfahren) oder
- in den unterschiedlichen Eigenschaften auf das zu bewertende Objekt angepasst werden (indirektes
Vergleichswertverfahren)

4.3.3 Wertbeeinflussende
Umstande

Die Verkehrswerte von Wohnungseigentum werden insbesondere durch folgende Umstande im Wert beein-
flusst:

Kaufpreisanteile fir Stellplatze, Garagen und Tiefgarageneinstellplatze
Kaufpreisanteile fur Sondernutzungsrechte

Kaufzeitpunkt

Ausstattung

Lage (Makro- und Mikro-Lage)

Geb&ude- bzw. Wohnungsalter

WohnungsgréRe

Wohnung vermietet / nicht vermietet

4.3.4 Stellplatze, Garagen
etc.

Samtliche Vergleichskaufpreise beinhalten keinen Stellplatzanteil/keinen Garagenstellplatz oder der ent-
sprechende Anteil wurde zum Vergleich heraus gerechnet. Sie sind somit direkt vergleichbar.

4.3.5 Sondernutzungsrechte

Samtliche Vergleichskaufpreise beinhalten kein Sondernutzungsrecht oder der entsprechende Anteil wurde
zum Vergleich heraus gerechnet. Sie sind somit direkt vergleichbar.

Die zur Wertermittlung herangezogenen Kaufpreise der vergleichbaren Eigentumswohnungen beziehen sich
nur auf die Wohnung. Abstell-/Kellerraume sind i.d.R. allen Wohnungen zugeordnet und im Vergleichspreis
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enthalten. In vorliegender Wertermittlung wird fir das Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Abstellplatz ein
ortsliblicher pauschaler Wertansatz in Héhe von 5.000 € angehalten. Dieser orientiert sich an den vom Gut-
achterausschuss neu festgelegten Werte flr Kfz-Stellplatze (Teileigentum/Sondernutzungsrecht), die in Erst-
und Wiederverkauf aufgeteilt und als Pauschalsatze herangezogen werden kénnen.®

4.3.6 Kaufzeitpunkt

Die Vergleichswohnungen wurden zwischen Januar 2023 und Mai 2024 verkauft. Die zwischen dem Kauf-
zeitpunkt der Vergleichsobjekte und dem Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 07.11.2024 veranderten allge-
meinen Wertverhaltnisse wurden in vorliegender Wertermittlung mit entsprechenden Zuschlagen berucksich-
tigt. Diese orientieren sich an den veréffentlichten bundesweiten Preisindizes bei Erwerb von Wohnungsei-
gentum. 10

4.3.7 Ausstattung

Fir das Bewertungsobjekt wird ein durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt. Abweichungen im
Ausstattungsstandard werden ggf. mit entsprechenden Zu- und Abschlagen berlcksichtigt.

4.3.8 Lage

Die Vergleichswohnungen befinden in RUsselsheims Stadtteil HaBloch in mittleren Wohnlagen in einem Um-
kreis von ca. einem Kilometer zum Bewertungsobjekt. Die Vergleichswohnungen liegen in den Oberge-
schossen (1. - 5. Obergeschoss). Wertbeeinflussende Unterschiede in der innerdrtlichen Lagequalitat beste-
hen nicht. Wertbeeinflussende Unterschiede in der Mikro-Lage (Geschosslage etc.) werden gegebenenfalls
mit entsprechenden Zu- oder Abschlagen angepasst.

4.3.9 Baualter

Die Vergleichsobjekte befinden sich in Wohngebauden der Baujahre 1963 bis 1974. Unterschiede in den
Baujahresklassen und damit verbundenen baulichen Beschaffenheit werden gegebenenfalls mit entspre-
chenden Zu- oder Abschlagen bericksichtigt.

4.3.10 WohnungsgroRe

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt rd. 49 m? (48,96 m?). Die Vergleichswohnungen weisen
Wohnungsgréen in einer Spanne von rd. 35 m? bis 66 m? auf. Bei der Auswertung der Daten zeigt sich kei-
ne Signifikanz zwischen der Hohe des Kaufpreises und der WohnungsgroéRe, so dass vorliegend keine An-
passungen zum Ausgleich von WohnungsgréRenunterschieden vorgenommen werden.

9 Gutachterausschuss fiir den Bereich der fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraRe, Darmstadt-Dieburg, GroR-

Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises
10 © statistisches Bundesamt (Destatis), 2025 | Stand: 05.02.2025
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4.3.11 Vergleichspreise

Dem Sachverstandigen liegen nachfolgende geeignete Vergleichspreise vor:

Lfd Nr Objektadresse Baujahr Wohnfl. Vergleichspreis
(anonymisiert) m? (rd.) €/m= WH.
1 Thiringer Stralle XX 1966 49 2.040,82
2 Thiringer Stralle XX 1966 46 2.293,48
3 Thuringer Stralle XX 1966 49 1.836,73
4 Robert-Bunsen-Stralde XX 1974 55 2.772,73
5 Robert-Bunsen-Stralde XX 1976 58 2.844,83
6 Robert-Bunsen-Stralde XX 1972 57 2.017,54
7 Robert-Bunsen-Stralde XX 1972 54,7 2.193,78
8 Robert-Bunsen-Stralte XX 1974 48,4 3.081,70
9 Liebigstralle XX 1969 56 2.804,00
10 Brandenburger Stralde XX 1963 35 1.971,43

4.3.12 Anpassungen der Ver-
gleichspreise

4.3.12.1 Vergleichsobjekt 1

Bei dem Vergleichsobjekt 1 handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung mit mittlerem Ausstattungsstandard
im 1. Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses. Die Ausstattung, die Beschaffenheit und das Geb&udealter
sind mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar. Verkaufsdatum: 12/2023. Anpassungen erfolgen bzgl. des
Verkaufsdatums (Zuschlag 2,4 %). Anpassung: + 2,4 %

4.3.12.2 Vergleichsobjekt 2

Bei dem Vergleichsobjekt 2 handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung mit mittlerem Ausstattungsstandard
im Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses. Die Ausstattung, die Beschaffenheit und das Gebaudealter
sind mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar. Verkaufsdatum: 12/2023. Anpassungen erfolgen bzgl. des
Verkaufsdatums (Zuschlag 2,4 %). Anpassung: + 2,4 %

4.3.12.3 Vergleichsobjekt 3

Bei dem Vergleichsobjekt 3 handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung mit mittlerem Ausstattungsstandard
im 5. Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses. Die Ausstattung, die Beschaffenheit und das Geb&udealter
sind mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar. Verkaufsdatum: 12/2023 Anpassungen erfolgen bzgl. des Ver-
kaufsdatums (Zuschlag 2,4 %). Anpassung: + 2,4 %

4.3.12.4 Vergleichsobjekt 4

Das Vergleichsobjekt 4 ist eine 2-Zimmer-Wohnung mit mittlerem Ausstattungsstandard im 1. Obergeschoss
eines Mehrfamilienhauses. Der Ausstattungsstandart ist mit dem des Bewertungsobjekts vergleichbar. Die
Beschaffenheit und das Gebaudealter des Bewertungsobjekts sind als schlechter zu bewerten. Verkaufsda-
tum: 01/2023. Anpassungen erfolgen bzgl. der Beschaffenheit, des Baualters (Abschlag 0,8 %) und des
Verkaufsdatums (Zuschlag 3,0 %). Anpassung: + 2,2 %
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4.3.12.5 Vergleichsobjekt 5

Bei dem Vergleichsobjekt 5 handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung mit mittlerem Ausstattungsstandard
im 1. Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses. Der Ausstattungsstandart ist mit dem des Bewertungsob-
jekts vergleichbar. Die Beschaffenheit und das Gebaudealter des Bewertungsobjekts sind als schlechter zu
bewerten. Verkaufsdatum: 04/2023. Anpassungen erfolgen bzgl. der Beschaffenheit, des Baualters (Ab-
schlag 1,0 %) und des Verkaufsdatums (Zuschlag rd. 2,5 %). Anpassung: + 1,5 %

4.3.12.6 Vergleichsobjekt 6

Bei dem Vergleichsobjekt 6 handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung mit GUberwiegend mittlerem Ausstat-
tungsstandard im Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses. Die Beschaffenheit und das Gebaudealter des
Bewertungsobjekts sind als etwas schlechter zu bewerten. Die Ausstattung des Vergleichsobjekts ist etwas
schlechter als die des Bewertungsobjekts. Verkaufsdatum: 11/2023. Anpassungen erfolgen bzgl. der Aus-
stattung (Zuschlag 0,3 %), der Beschaffenheit, des Baualters (Abschlag 0,6 %) und des Verkaufsdatums
(Zuschlag 2,4 %). Anpassung: + 2,1 %

4.3.12.7 Vergleichsobjekt 7

Bei dem Vergleichsobjekt 7 handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung mit einfacher Ausstattungsstandard
im 4. Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses. Die Beschaffenheit und das Geb&udealter des Bewertungs-
objekts sind als etwas schlechter zu bewerten. Die Ausstattung ist schlechter als die des Bewertungsobjekts.
Verkaufsdatum: 04/2023. Verkaufsdatum: 01/2023. Anpassungen erfolgen bzgl. der Ausstattung (Zuschlag
0,4 %), der Beschaffenheit, des Baualters (Abschlag 0,6) und des Verkaufsdatums (Zuschlag 3,0 %).
Anpassung: + 2,8 %

4.3.12.8 Vergleichsobjekt 8

Bei dem Vergleichsobjekt 8 handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung mit mittlerem Ausstattungsstandard
im 3. Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses. Der Ausstattungsstandart ist mit dem des Bewertungsob-
jekts vergleichbar. Die Beschaffenheit und das Gebaudealter des Bewertungsobjekts sind als schlechter zu
bewerten. Verkaufsdatum: 02/2023. Anpassungen erfolgen bzgl. der Beschaffenheit und des Baualters (Ab-
schlag 0,8 %) und des Verkaufsdatums (Zuschlag 3,0 %). Anpassung: + 2,2 %

4.3.12.9 Vergleichsobjekt 9

Bei dem Vergleichsobjekt 9 handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung mit mittlerem Ausstattungsstandard
im Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses. Der Ausstattungsstandart ist mit dem des Bewertungsobjekts
vergleichbar. Die Beschaffenheit und das Gebaudealter des Bewertungsobjekts sind als etwas schlechter zu
bewerten. Verkaufsdatum: 04/2023. Anpassungen erfolgen bzgl. der Beschaffenheit und des Baualters (Ab-
schlag 0,3 %) und des Verkaufsdatums (Zuschlag 2,5 %). Anpassung: + 2,2 %

4.3.12.10 Vergleichsobjekt 10

Bei dem Vergleichsobjekt 10 handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung mit mittlerem Ausstattungsstan-
dard im Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses. Ausstattungsstandart ist mit dem des Bewertungsobjekts
vergleichbar. Die Beschaffenheit und das Gebaudealter sind etwas schlechter als die des Bewertungsob-
jekts. Verkaufsdatum: 05/2024. Anpassungen erfolgen bzgl. der Beschaffenheit, des Baualters (Zuschlag 0,3
%) und des Verkaufsdatums (Zuschlag 0,6 %). Anpassung: + 0,9 %
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4.3.13 Ergebnis

Ausgehend von den v. g. Kaufpreisen ergeben sich unter Berucksichtigung nachfolgender Anpassungen

folgende Vergleichskaufpreise:

4.3.14 Priifung

Lfd Nr Objektadresse Wohnfl. | Vergleichspreis | Zu-/Abschlége| Vergleichspreis Abweichung
(anonymisiert) m? €/m? % € %
1 Thiringer Stralle XX 49 2.040,82 2,40 2.089,80 -14
2 Thiringer Strale XX 46 2.293,48 2,40 2.348,52 -4
3 Thiringer Stralle XX 49 1.836,73 2,40 1.880,81 -23
4 Robert-Bunsen-Stralle XX 55 2.772,73 2,20 2.833,73 16
5 Robert-Bunsen-Stralle XX 58 2.844,83 1,50 2.887,50 19
6 Robert-Bunsen-Strale XX 57 2.017,54 2,10 2.059,91 -15
7 Robert-Bunsen-Stralle XX 54,7 2.193,78 2,80 2.255,21 -7
8 Robert-Bunsen-Stralle XX 48,4 3.081,70 2,20 3.149,50 29
9 Liebigstrale XX 56 2.804,00 2,20 2.865,69 18
10 Brandenburger Stralle XX 35 1.971,43 0,90 1.989,17 -18
Summe 24.359,84

Prufen der Vergleichspreise: Es ist zu prifen, ob einer der Vergleichspreise als ,,Ausreiler aus der Gruppe
aller Vergleichspreise auszuschlielen ist. Dies ist dann als gegeben anzusehen, wenn der Preis vom
Durchschnitt aller Vergleichspreise um mehr als ca. 33 % abweicht.

Keiner der Vergleichspreise liegt auflerhalb des 33 %-Bereiches. Diese Vergleichspreise werden fir die

weitere Wertermittlung angehalten.

4.3.15 Vergleichswert

Zur Bestimmung des Vergleichspreises wird das einfache arithmetische Mittel der in dem vorigen Abschnitt

abgeleiteten Werte errechnet:

Summe Preis €/m? | : | Anzahl der Vergleichsobjekte | =

Mittelwert der Vergleichspreise
€/m? rd.

24.359,84

10

2.435,98

Der unterzeichnende Sachverstandige ermittelt unter Berlcksichtigung obiger Vergleichspreise fur das
Sondereigentum (Wohnung Nr. 33 im Aufteilungsplan) einen Wohnflachenpreis von 2.435,98 €/m? = rd.

2.436,00 €/m>.
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4.3.16 Besondere objektspe-
zifische Grund-
stiicksmerkmale

4.3.16.1 Bauschaden, Beson-
derheiten etc.

Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass nicht sichtbare, ggf. bestehende Schaden am Ge-
meinschaftseigentum durch die vorhandene Riicklage gedeckt sind.

4.3.16.2 Baulasten

Die im Baulastenverzeichnis von Risselsheim, Baulastenblatt Nr. 545 unter den Ifd. Nrn. 1 - 4 eingetragenen
Baulasten/Belastungen des Grundstiicks werden sachverstandig als sehr gering wertbeeinflussend beurteilt.
Nach allgemein Ublicher Bewertungspraxis wird fir das Grundstiick ein Wertabschlag von 5.000,00 € ermit-
telt. Bei einem Miteigentumsanteil von 205/10000 errechnet sich die Wertminderung fir das Bewertungsob-
jekt wie folgt:

5.000,00 €/ 10000 x 205 = 0,50 €.

4.3.16.3 Sicherheitsabschlag

Das Wohngebaude konnte vom Unterzeichner nur von auf3en in Augenschein genommen werden. Zum
Sondereigentum Wohnung Nr. 33 war kein Zutritt mdglich.

Fur die verbleibende Unsicherheit bezlglich des tatsachlich vorhandenen baulichen Zustandes und der un-
terstellten Ausstattung etc. wird in vorliegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von 5.000,00 € an
dem ermittelten vorlaufigen Vergleichswert vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemaf nur grob
Uberschlagig sein. Eine Gewahrleistung fir die Auskdmmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten ange-
setzten (Sicherheits-)Wertabschlags wird ausdriicklich nicht ibernommen.
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4.3.17 Vergleichswertbe-
rechnung

1. Vergleichspreis = 2.435,98 €/m?
2. Wohnflache rd. X 49,00 m?
3. Zwischensumme 1 = 119.363,02 €
4. Sonstiges 1 = - €/m?
5. Sonstiges 2 X - m?
6. Zwischensumme 2 = - €
|7. Vorlaufiger Vergleichswert (Zwschensumme 1 u. 2) = 119.363,02 €
8. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Bauschaden etc. am Sondereigentum
Rechte und Belastungen (anteilig s. 4.3.16.2) - 0,50 €
9. Sicherheitsabschlag - 5.000,00 €
10. Vergleichswert des Wohnungseigentums = 114.362,52 €
11. Vergleichswert des Wohnungseigentums rd = 114.000,00 €
12. Sondernutzungsrecht Pkw-Stellplatz (pauschal) gemaf 4.3.5 = 5.000,00 €
13. Vergleichswert des Wohnungseigentums mit Pkw-Stellplatz rd. = 119.000,00 €
|14. Vergleichswert des Wohnungseigentums mit Pkw-Stellplatz rd. = 119.000,00 €

Der unterzeichnende Sachverstandige ermittelt unter Berticksichtigung obiger Vergleichspreise fiir das Son-
dereigentum (Wohnung Nr. 33 im Aufteilungsplan) mit Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. 3 und
dem Pkw-Stellplatz im Freien Nr. 6/43 einen Vergleichswert von rd. 119.000,00 €.
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 “Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fiir die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basie-
ren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fiihren da-
her gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts. 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 gewdhnlichen 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 Vergleichswert des 205/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstuck, Thiringer Straflte 43 in 65428 Riisselsheim, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 33 des Aufteilungsplanes sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. 3 und an dem
PKW-Abstellplatz Nr. 6/43 wird zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2024 mit rd. 119.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des 205/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick,
eingetragen im Wohnungsgrundbuch von HaRloch Blatt 3393
Gemarkung Haldloch, Flur 2, Flurstiick 137/25, Gebaude- und Freiflache, Grofte 3.088 m?
Thiringer StraBe 43 in 65428 Riisselsheim

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 33 des Aufteilungsplanes
sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. 3 und an dem PKW-Abstellplatz Nr. 6/43

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 07.11.2024 mit

119.000,00 €

in Worten: einhundertneunzehntausend 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 zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
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 Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

05.02.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger




Seite 32 von 58 SV A. Nasedy Amtsgericht Risselsheim, AZ: 43 K 3/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 33, Thiringer StralRe 43, 65428 Russelsheim
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 07.11.2024

5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte
5.3 Grundrisse
5.4 Freiflachenplan
5.5 Wohnflachenberechnung
5.6 Auszlge aus der Teilungserklarung
5.7 Energieausweis
5.8 Baulasten
5.9 Bebauungsplan
5.10 Grundlagen der Gebaudebeschreibung
5.1 Erlduterungen zum Wohnungseigentumsgesetz

5.12 Rechtsgrundlagen




Seite 33 von 58 SV A. Nasedy Amtsgericht Russelsheim, AZ: 43 K 3/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 33, Thiringer StralRe 43, 65428 Russelsheim

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 07.11.2024

5.2 Auszug aus der Lie-
genschaftskarte

Z¥
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Abb. 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte; Quelle: geoportal.hessen.de; Roteintragung durch den SV
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5.3 Grundrisse
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Abb. 5: Grundriss 3. OG, Detail Wohnung Nr. 33 (ohne Malistab); Quelle: Bauakte, Abgeschlossenheitserklarung;

Rotmarkierung und Anonymisierung d.d.SV
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Abb. 6: Grundriss KG (ohne Malstab), Detail Kellerraum Nr. 3; Quelle: Bauakte, Abgeschlossenheitserklarung;
Rotmarkierung und Anonymisierung d.d. SV
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5.4 Freiflachenplan
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Abb. 7: Freiflachenplan (ohne MaRstab); Detail Pkw-Stellplatz Nr. 6/43; Quelle: Bauakte, Abgeschlossenheitserkla-
rung; Roteintragung durch den SV
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5.5 Wohnflachenberech-
nung

2=-Zimmer-Wohn No.

Wohnzimmer 5,01 x 4,135 20,72 of
Schlafzimmer 5,01l x 3,56 17,84
Kiiche 2,14 x 1,86 3,98
Bad 2,14 x 1,74 3,72
Dide 2,14 x 1,25 2,68
Balkon 4,90 x 1,25 x 1/4 11,53

50,47 o

- 3% 1,01

48,96 o

YT T T T

2=-Zimmer-Wohnung No. 5

wie Wohnung No. 4 #5:95 of

Abb. 8: Wohnflachenberechnung vom 15.02.1966; Quelle: Bauakte
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5.6 Ausziige aus der Tei-
lungserklarung

30.

93/10.000 tel Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Mr. 30
mit allen mit Nr. 30 bezeichneten Raumen.

31.

111/10.000 tel Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 31
mit allen mit Mr. 31 bezeichneten Raumen.

32

312/10.000 tel Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 32
mit allen mit Nr. 32 bezeichneten Raumen.

33,

205/10.000 tel Miteigentumsanteil verbunden mit de m Sondereigentum an der Wohnung Nr. 33
mit allen mit Mr. 33 bezeichneten Raumen.

iz

205/10.000 tel Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 34
rmit allen mit Nr. 34 bezeichneten Raumen.

35

195/10.000 tel Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 35
mit allen mit Nr. 35 bezeichneten Raumen.

Abb. 9: Auszug aus der Teilungserklarung; Wohnungseigentum; Quelle: Hausverwaltung, Teilungserklarung

§2
Sondemutzungsre chie
1.
An den Kallerr8umen bezeichnet mit 1 bis 57,
den oberirdischen Pkw-Abstellplatzen bezeichnet mit P 01/43 bis P 52/43,

sowie an den Teilflachen der Flure bezeichnet mit SO 01, S0 02, S0 03, 30 04, SO 05, S0 06,
S0 07, 30 08, SO 08, 50 10, SO 11, S0 12, 30 13, S0 14, 50 15, 50 16, SO 17, S0 18,

dem Abstellraum im Dachaufbau mit Penthouse, bezeichnet mit S0 19
und an der Terrasse im Dachaufbau mit Penthouse, bezeichnet mit SO 20,
sowie dem Vorflur SO 21 zum Wohnungseingang Nr. 55

50, wie sie in den dieser Urkunde beigehefteten Lageskizzen (Lageskizzen zu den Sondemut-
zungsrechien) bezeichnet sind, bildet der teilende Eigentimer Sondernutzungsrechie, die erst
ani@flich des Verkaufs der Wohnungen zugeordnet werden sollen. Zu diesem Zwecke werden
der Eigentiimer und alle kinftigen Eigentimer zundchst von der Nutzung dieser Sondemut-
zungsrechie ausgeschlossen. Sollte dies unwirksam sein, so entfallt der Mitgebrauch der Ei-
gentimer an diesen Sondernutzungsrechien aufschiebend bedingt durch eine Zuomnung ge-
mal folgender Ziffer 2.

Abb. 10:  Auszug aus der Teilungserklarung; Sondernutzungsrechte; Quelle: Hausverwaltung, Teilungserklarung
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§3
Gegenstand des Wohnungseigentum und Telleigentum

1.

Gegenstand des Sondereigentums sind die vorstehend bezeichneten Raume, sowie die zu die-
sen Raumen gehdrenden Bestandieile des Geb3udes, die verdnderi, beseitigt oder eingefligt
werden kinnen, chne dal dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigen-
tum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigenilimers ber das nach § 14 WEG zulas-
sige Mal hinaus beeintrichtigt, oder die Aullere Gestaltung des Gebaudes verandert wird. Zum
Sondereigentum gehdren insbesondere:

Der Fullbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum stehenden Raume,
a) die nichtragenden Zwischenwinde,

b) der Wandputz und die Wandverkleidung s&mticher zum Sondereigentum gehdrender Rau-
me, auch soweit die putztragenden Wande nicht zum Sondereigentum gehdren,

c) innerhalb der im Sondereigentum stehenden Raume befindlichen Tlren und Fenster

d) sdmfliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden R3ume befindiichen Einrichtungen
und Ausstatiungsgegenstdnde, soweit sie nicht dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Woh-

nungseigentimer dienen,
e) die Wasserleitungen vom Anschiul} an die gemeinsame Steigleitung an,
I f) die Versorgungsleifungen fir Gas und Strom von der Abzweigung ab Zahler,
g) die Entwésserungsleifung bis zur Anschiullstelle an die gemeinsame Falleifung,

h) die Vior- und Ricklaufieitungen und die Heizkérper der Zentralheizung von der Anschlulstelle
an die gemeinsame Steg- bzw. Falleitung,

i) bei Terrassen und Loggien der durch die Terrassen / Loggienumfassung gebildete Raum.

2
Gegenstand des gemeinschaftichen Eigentums sind die R3ume und Gebaudeteie die nicht

nach Abs. 1 zum Sondereigentum erkdart sind, sowie der Grund und Boden. Zum gemeinschafi-
| lichen Eigentum geh&ren auch das jeweils vorhandene Verwaltungsvermdgen, insbesondere die
ggf. gebildeten Instandhaltungsriicklagen und die sonstigen gemeinschaftichen Gelder.

Abb. 11:  Auszug aus der Teilungserklarung; § 3 Gegenstand des Wohnungs- und Gemeinschaftseigentums; Quelle:
Hausverwaltung, Teilungserklarung
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3. lostandhaltung, bauliche Verdndening

a) Die Instandhaltung der zum gemeinschaftichen Eigentum gehdrenden Teile des Gebaudes
und des Grundstiicks obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer. Dies gilt nicht fir
die Instandhaltung von Teilen des Sondereigentums, die die einheitliche Gestaltung des Ge-
bdudes beriihren, wie die dultere Gestaltung der Wohnungsabschlufitiiren, der Fenster Ja-
lousetten und Rolldden. Diese werden den jeweiligen Weohnungseigentimer zur Sondemut-
zung zugewiesen. |hre Instandhaltung und Emeuerung geht zu Lasten des jeweiligen Son-
dereigentimers. Er hat insbesondere Glassch&den ohne Riicksicht auf die Ursache zu be-
heben. Die jeweiligen Wohnungsabschiufttiiren sind bei Renovierungsarbeiten in der fiir das
ganze Haus einheitichen Farbe zu lackieren. Fenster dirfen nur aus weillem Materia ohne
verspiegeltes oder beschichtetes Glas eingebaut werden. Bei Austausch der Fensterele-
mente ist die vorhandene Fensterieilung zu Gbemehmen. Sprossenfenster, auch von innen
aufgesetzte Sprossen, sind nicht zugelassen. Der Einbau von Rolladen ist nur insoweit zu-
lassig, wenn das Rolladenelement von auflen vollfidchig in der Farbe der brigen gegebe-
nenfalls vorhandenen Rolladen gestaltet ist. Der Einbau von aullen auf die Fassade aufge-
setzten Rolladen ist nicht gestattet.

Das Balkongelander, die Balkonverkleidung und der Fliesenbelag auf den Balkonkragplatien
sind von den jeweiligen Wohnungseigentiimem auf eigene Kosten selbst zu unterhalten, ins-
besondere ausschiieltlich mit den festgesetzten Farbtdnen zu streichen und mit gleichem
Material zu emeuern.

Gegebenenfalls vorhandene Markisen sind vom jeweiligen Wohnungseigentimer Instand zu
halten und missen nach Form und Farbe den vorhandenen Markisen gleichen bzw. in einem
unauffiligen, den Gesamteindruck nicht stdrenden Farbton, gestaltet sein.

d) Die Behebung von Glassch&den an Fenstem und TGren im réumlichen Bereich des Son-

dereigentums cbliegt ohne Ricksicht auf die Ursache des Schadens dem Wohnungseigen-
thmer.

Abb. 12:  Auszug aus der Teilungserklarung; § 4 Instandhaltungspflichten; Quelle: Hausverwaltung, Teilungserklarung
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Energieausweis

Energieausweis rur wonngebaude

gemall den §5 16 £ Ensrgiesinsparernsmnung (EnEV) vom * 16.10.2013

Giligbis: 03122020 Maghvirsniienag |, - M 201 it tuss Qi}
Gebdude
Gebaudetyp Mehramifienhaus
Adrezse Thidringer Sir. 43 {(WEG), 35428 Risselsheim
Geb3udeteil Ganzes Gebauds
Baujahr Geb3ude™ TRE8
Gebivdefoto

Baujahr Wamnesrzeuger™® 2005

_ (freiwillig)
Anzahl Wohnungen 53
Gebiudenuizflache (A,) ZB58 87T m* | |3| v ] 1 EE Y s o WAES A et Tt
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Ersieil

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

aton. Die Angaben im Energeausw eis bezienen &
Gepdutetel. Der Enenglieausw 2is &1 ledigich dath

emmigichen

AUSEIENET [

; ™
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Energieausweis rur wonngebsude

gemall den §5 18 f£ Energieeins parerondnung (EnEV) vom * 16102012

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriemummer” __ HE 2013002081865 | @

Energieverbrauch
Endenergieverbrauch dieses Gebéudes G

144 | kWhi(m* a)
A&k 8 | c| o | E | OIS

o 25 50 76 100 125 150 176 200 226 =260
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Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

{Pflichtangabe fir Immobiienanzeigen) 144 kWhilm™a)
E3
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
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" Vergleichswerte Endenergie
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Abb. 13:  Energieausweis gem. §§ 16 ff. Energiesparverordnung vom 16.10.2013, Seite 1 und 3, ausgestellt am
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Abb. 14:  Baulastenblatt 545, Ifd. Nr. 1; Quelle: Stadt Risselsheim
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Abb. 15:  Flurkarte zu Baulastenblatt 545, Ifd. Nr. 1; Quelle: Stadt Riisselsheim
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Abb. 17:

Flurkarte zu Baulastenblatt 545, Ifd. Nr. 2; Quelle: Stadt Riisselsheim
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Flurkarte zu Baulastenblatt 545, Ifd. Nr. 3; Quelle: Stadt Riisselsheim
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Abb. 21: Flurkarte zu Baulastenblatt 545, Ifd. Nr. 4; Quelle: Stadt Riisselsheim
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5.9 Bebauungsplan

Abb. 22:  Auszug aus dem Bebauungsplan ,Dicker Busch®; Quelle: Bebauungsplan-Portal der Stadt Risselsheim;
Rotmarkierung d.d. SV
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5.10 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 auliere, 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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5.11 Erlauterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft
getreten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden
formellen Teilung eines Grundsticks durch Teilungserklarung das
Eigentum an den einzelnen Wohnungen oder Gebauden
(Wohnungseigentum), an nicht zu Wohnzwecken genutzten Raumen
oder Flachen (Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am
gemeinsamen Gebaude oder Grundstiick. Zum 1. Dezember 2020 ist
eine Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die
fir Wohnungseigentimer und Verwalter umfassende Veranderun-
gen mit sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Ge-
setz zur Forderung der Elektromobilitdt und zur Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften®.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum, zu dem es gehort (§1 Absatz 2 WEG).

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehort
(§1 Absatz 3 WEG).

Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne des WEG sind das Grund-
stiick und das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder
Eigentum eines Dritten stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das
(oder die) Gebaude gehdren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle
Dinge, die fur den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforder-
lich sind, wie z. B. Aullenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus,
Fenster und Eingangsturen; auflerdem Anlagen und Einrichtungen,
die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer
dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen. Zum Gemeinschaftseigentum gehoéren solche Teile des Ge-
baudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums
befinden (§5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehdren auch die Abschnitte von
Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschafts-
eigentum, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) fihren.

Gegenstand des Sondereigentums sind die gemal §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten Raume sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingeflgt wer-
den kdnnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Woh-
nungseigentimers Uber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche Maf} hinaus beeintrachtigt oder die dufiere Gestalt des
Gebaudes verandert wird.

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentiimern
nach §15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des
gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der Ubrigen Woh-
nungseigentimer zu nutzen.
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Bek. V. 01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2294
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zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in
Kraft getreten am 1.11.2020

Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geédndert durch
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Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. |
S. 2805)

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
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Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz
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und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéin 2015

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraRe,
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Thiringer StralRe 43; Gebauderlickseite; Ansicht von
Westen; Detail: Wohnung Nr. 33 im 3. OG; Rotmarkie-
rung d.d. SV

Foto 2 des SV: Thiringer StralRe 43; Hauseingangsseite; Ansicht von
Osten, von der Thiringer StralRe
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Foto 3 des SV: Thuringer Strale 43, Ansicht von Stden; vom Hessen-
ring

Foto 4 des SV: Ansicht von Nordosten, von der Thiringer Stral3e; Ano-
nymisierung d.d. SV
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Foto 5 des SV: Geb&udeeingang

Foto 6 des SV: Treppenhaus, Aufzug
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Foto 7 des SV: Wohnungseingang Nr. 33

Foto 8 des SV: Pkw-Stellplatze; Detail Stellplatz Nr. 6/43; Rotmarkie-
rung und Anonymisierung d.d. SV




