NASEDY

Amtsgericht Risselsheim; AZ: 43 K 11/23

4-Zimmer-Eigentumswohnung

Verkehrswert: 289.000,00 €

1/2-Anteil am Verkehrswert ent-
spricht: 144.500,00 €

Sachverstandigenburo
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

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

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

02.05.2024

GUTACHTEN

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

des 332/10.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einer Wohnanlage (Mehrfamilienhauser) bebau-
ten Grundstiick

eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Kdnigstadten
Blatt 5398, Gemarkung Konigstadten, Flur 1, Flurstlick 833/2,
Gebaude- und Freiflache, GroRe 6.199 m?

Im Reis 32, 34, 36, 38, 40 und Spessartring 27, 29
in 65428 Riisselsheim

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 23 bezeichneten Wohnung nebst Balkon, Keller und
Speicher, im EG links des Hauses Im Reis 40 und den Son-
dernutzungsrechten an dem PKW-Stellplatz Nr. SP24 und der
Gartenflache Nr. 08

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 22.02.2024

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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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Russelsheim, AZ: 43 K 11/23
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 23, Im Reis 40, 65428 Risselsheim
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 22.02.2024

Amtsgericht Risselsheim
AZ: 43 K11/23

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

steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
22.02.2024 (Tag der Ortsbesichti-

gung)

Nur AulRenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:

Adresse:

Lage:

Sondereigentum:
Sondernutzungsrechte:

Detailangaben:
Wohnflache rd.:

Baujahr Wohngebaude:
Objektzustand:
Vermietungssituation:

Hausverwaltung:

Vorlaufiger Ertragswert rd.:

Abschlag durch grundstlicksbezo-
gene Belastung (anteilig):
Sicherheitsabschlag:

Verkehrswert:
1/2-Anteil an dem Verkehrswert:

Eigentumswohnung (332/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer
Wohnanlage bebauten Grundstiick, verbunden mit Sondereigentum)

Im Reis 40 in 65428 Riisselsheim

Stadtteil Konigstadten; mittlere Lagequalitdt, wohnortnahe Versor-
gungsmaglichkeiten

Wohnung Nr. 23 im Erdgeschoss links, Im Reis Nr. 40 (Haus 2)
PKW-Stellplatz Nr. SP24 und Gartenflache Nr. 08

Vier Zimmer, Kiiche, Bad, Gaste-WC, Balkon, Kellerabteil, Dachraum
101,74 m?

Ca. 1968 (gemal Baugenehmigung)
Gemal duRerem Augenschein zufriedenstellend.
Vermietung wird unterstellt.

Angaben zur Hausverwaltung, Hausgeld, Rucklagen etc. liegen nicht
vor.

299.110,00 €
166,00 € (beschrankte personliche Dienstbarkeit)
10.000,00 € (da nur Aufdenbesichtigung mdglich)

289.000,00 €
144.500,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Risselsheim
- Versteigerungsgericht -
Johann-Sebastian-Bach-Stralie 45, 65428 Risselsheim
Aktenzeichen: 43 K 11/23
Auftrag: Vom 30.10.2023
Beschluss: Vom 30.10.2023 und vom 08.11.2023
In der Zwangsversteigerungssache
1. Der Magistrat der Stadt Xxx Fachbereich Finanzen Stadtkasse, Xxx
X, XXXXX Xxx
2. Finanzamt Xxx xx Xxx, Xxx X-XX, Xxx Xxx Xx Xxx
- Glaubiger -
gegen
Xxx Xxx, Xxx Xxx XX, XXXXX Xxx
- Schuldnerin -
Die Schuldnerin ist Eigentimerin* des im Wohnungsgrundbuch von Ko-
nigstadten Blatt 5398, laufende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses
eingetragenen Wohnungseigentums
Gemarkung Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage | GrolRe m?
Koénigstadten |1 833/2 Gebdude- und Freiflache, | 6199
Im Reis 40
* Hinweis des SV: IE)ie Schuldnerin ist zu 1/2 Eigentimerin des Wohnungseigentums. In
vorliegendem Gutachten wird dementsprechend der Verkehrswert des
Wohnungseigentums ermittelt sowie zusétzlich rein nachrichtlich der
1/2-Anteil am Verkehrswert ausgewiesen.
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [ 11 Beglaubigte Abschriften der Schatzungsanordnung
Unterlagen der Glaubiger: Nichtzutreffend
Unterlagen der Schuldnerin: Nichtzutreffend

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen: [ 2] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS)
Hessen; online-Abfrage
[ 3] Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Risselsheim;
online-Abfrage
[ 4] Schriftiche Auskunft aus der Altflachendatei Hessen (FIS-AG
Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadens-
falle); Regierungsprasidium Darmstadt
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2.3 Ortsbesichtigungen
Tag der 1. Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Tag der 2. Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

[ 5] Schriftliche Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis Wiesbaden;
Landesamt flir Denkmalpflege Hessen

[ 6] Kopien aus der Bauakte (Baugenehmigung, Baubeschreibung,
Grundrisse etc.); Bauaufsicht Stadt Riisselsheim

[ 71 Grundbuchauszug sowie Kopien aus der Grundakte (Dienstbar-
keitsvertrag, Teilungserklarung und -plane); Grundbuchamt
Russelsheim

[ 8] Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses fur den Bereich der Landkreise Bergstralle, Darmstadt-Die-
burg, Gro3-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises

[ 9] Auskunft zur Bauleitplanung aus dem Bebauungsplan-Portal
Regionalverband FrankfurtRheinMain; online-Abfrage

[10] Auskunft aus dem Hochwasserrisikomanagement (HWRM)
Hessen; online-Abfrage

12.01.2024

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

22.02.2024

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

22.02.2024 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

Die Schuldnerin wurde jeweils mit Einwurfeinschreiben zu den Ortster-
minen geladen. Der Zutritt zum Bewertungsobjekt wurde von der
Schuldnerin nicht erméglicht. Das Gutachten wird daher auftragsge-
maf auf Grundlage der auf3eren Inaugenscheinnahme erstellt.
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24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

2414 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

241.5 Hochwasserrisiko

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

Gemal online-Abfrage in der Baulastenauskunft der Stadt Rissels-
heim! sind fiir das Bewertungsgrundstilick keine Baulasten im Baulas-
tenverzeichnis eingetragen.

Gemaly online-Abfrage im Bebauungsplan-Portal Regionalverband
FrankfurtRheinMain befindet sich das zu bewertende Grundstiick im
nicht beplanten Innenbereich. Bauvorhaben sind demnach gemaf §
34 BauGB zu beurteilen.

Im regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist der Bereich, in dem sich
das Bewertungsgrundstiick befindet, als Wohnbauflache gekenn-
zeichnet.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafn auf der Grundlage des rea-
lisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den Gegebenheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und der verbind-
lichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung
wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gut-
achten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrédnkungen sind nicht bekannt.

Gemal schriftlicher Auskunft des Landesamtes fir Denkmalpflege
Hessen ist das Bewertungsobjekt derzeit weder als Kulturdenkmal
noch als Bestandteil einer geschitzten Gesamtanlage (Denkmalen-
semble) in den Arbeitslisten eingetragen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Gewassereinzugsgebiet Rhein.
Eine Hochwassergefahrdungslage besteht gemall Hochwasserrisiko-

1 https://bauaufsicht.ruesselsheim.de/Bauportal/index.php
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24.1.6 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

Abgaben, Beitrage etc.:

2.4.2 Privates Recht

Grundbuch von Kdnigstadten
Blatt 5398
- Wohnungsgrundbuch -

Bestandsverzeichnis

management-Abfrage? bei HQextrem (Jahrlichkeit 1000) mit einer
Uberflutungshéhe von 101-200 cm.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle offentlichen Ab-
gaben, Beitrage und Gebiihren, die moglicherweise wertbeeinflussend
sein kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittiung
wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anla-
gen betreffenden ortsublich erschlossenen und erschlieungsbei-
tragsfreien Grundstlckszustand ausgegangen.

Letzte Anderung: 24.07.2023, Ausdruck vom 05.12.2023

Lfd. Nr. der Grundstiicke
332/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstulick

Gemarkung Koénigstadten, Flur 1, Flurstick 833/2 Gebaude- und Frei-
flache, Im Reis 32, 34, 36, 38, 40 und Spessartring 27, 29, Grolle 6199
m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.
23 gekennzeichneten Wohnung nebst Balkon, Keller und Speicher,
Erdgeschof links des Hauses Im Reis 40.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Blatter 5376 bis 5411).
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentums- und Sondernut-
zungsrechte beschrankt.
Es ist eine Verwaltungsregelung getroffen.
Die Veraulerung des Sondereigentums bedarf der Zustimmung durch
den Verwalter.
Ausnahmen von der Zustimmungspflicht:
Veraulierung

- anden Ehegatten.

- an Verwandte gerader Linie.

- an Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie.

- durch den Insolvenzverwalter.

- im Wege der Zwangsvollstreckung.

- durch den teilenden Eigentimer -Erstverduflerung-.

2 https://www.hinug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagement
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Abteilung | (Eigentiimer)

Abteilung |l (Lasten und Beschréan-

kungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Son-
dernutzungsrechte wird auf die Bewilligung vom 12.12.2003 (UR-Nr.
892/2003 Notar Dr. Xxx Xxx, Xxx xx Xxx) Bezug genommen. ...

Lfd. Nr. 2/ zu 1 der Grundstiicke

Hier zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz
(im Aufteilungsplan mit Nr. SP24 bezeichnet); gemaf Bewilligung vom
19.04.2004 (UR-Nr. 344/2004 Notar Dr. Xxx Xxx, XXx Xx Xxx) einge-
tragen am 20.10.2005. ...

Lfd. Nr. 3/ zu 1

Hier zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache
(im Aufteilungsplan mit Nr. 08 bezeichnet); gemal Bewilligung vom
19.04.2004 (UR-Nr. 344/2004 Notar Dr. Xxx Xxx, Xxx xx Xxx) einge-
tragen am 20.10.2005. ...

Lfd. Nr. 4/ zu 1

Der Inhalt des Sondereigentums ist dahingehend geandert, dass das
Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz (im Aufteilungsplan mit
SP 40 bezeichnet) aufgehoben wurde; gemal Bewilligung vom
12.04.2018 (UR-Nr. S 151/2018 Notarin Xxx Xxx, Xxx xx Xxx) einge-
tragen am 23.11.2018. ...

Lfd. Nrn. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im Bestands-
verzeichnis

3.1 XXX, Xxx Xxx
geb. am XX XX XXXX
-zu1/2 -

3.2 Xxx, Xxx Xxx
geb. am XX XX XXXX
-zu1/2-

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundsticke
im Bestandsverzeichnis

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Transformatoren- und Kabel-
recht) fur die Firma Uberlandwerk GroR-Gerau GmbH in GroR-Gerau;
gemal Bewilligung vom 24.06.1986 eingetragen am 13.08.1986 in
Blatt 2587 und bei Bildung von Wohnungseigentum in die Blatter 5376
bis 5411 Ubertragen am 04.02.2004. ...

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundsticke
im Bestandsverzeichnis

Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 3.2: Die Zwangsversteigerung ist
angeordnet (Amtsgericht Risselsheim- Versteigerungsgericht -, 43 K
11/23); Rang nach Abt. Il Nr. 6; eingetragen am 24.07.2023. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte,
die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemaf wurden vom Sachverstandi-
gen diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.




Seite 9 von 49 SV A. Nasedy Amtsgericht Risselsheim, AZ: 43 K 11/23
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 23, Im Reis 40, 65428 Russelsheim

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 22.02.2024

243 Vermietungssituation

Augenscheinlich ist die Wohnung bewohnt. Mietvertragliche Regelungen oder Angaben zu Miethéhen liegen
nicht vor.

244 Gewerbliche Nutzung

Ein Hinweis auf eine gewerbliche Nutzung ergab sich bei der Ortsbesichtigung (au3ere Inaugenscheinnahme!)
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
Flache: 58,29 km?
Einwohnerzahl: 67.1973
Durchschnittliche Héhenlage: 93 m 4. NN

Russelsheim am Main liegt zwischen Frankfurt am Main und Mainz, am Unterlauf des Mains. Sie ist die grofite
Stadt des Kreises, die zehntgréRte Stadt Hessens und Teil der Stadtregion Frankfurt. Die Stadt profitiert von
der Nahe zur Landeshauptstadt Wiesbaden, dem Finanzzentrum Frankfurt sowie den GroR3stadten Mainz und
Darmstadt, die in weniger als 30 Minuten mit dem Auto zu erreichen sind. Russelsheim gliedert sich in die
Kernstadt und die Stadtteile HaRloch, Konigstadten und Bauschheim, die im Zuge verschiedener Gebietsre-
formen eingemeindet wurden.
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Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadt Riisselsheim (0. MaRstab); Detail: Lage des Bewertungsobjekts (Markierung d.d. SV);
Quelle: https://www.openstreetmap.org/

3 Stand 30.06.2023 (gemaR der amtlichen Statistik, Fortschreibungsergebnisse Basis Zensus 09.05.2011)
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1

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 Uber eine ausgezeichnete Infrastruktur
verflgt. Der Flughafen Frankfurt Rhein-Main ist mit dem Pkw in ca. 15 Minuten erreichbar. Es gibt insgesamt
sechs Anschliisse an die Autobahnen 3, 60, 67 und 671 sowie Bahn- und OPNV-Anbindungen.

Russelsheim verfugt Uber Sehenswirdigkeiten, die von der weit in die Vergangenheit zuriickreichenden His-
torie zeugen, z. B. die tUber 600 Jahre alte Festungsanlage in der Nahe des Mainvorlandes. Der historische
Ortskern konkurriert mit neuen modernen Gebauden. Die Stadt verfugt Gber ein Gesundheits- und Pflegezent-
rum (GPR) und zahlreiche Arzt- und Facharzt-Praxen. Es gibt wohnortnah alle Schularten und die Hochschule
RheinMain mit fast 30 verschiedenen Studiengangen und verschiedene soziale Einrichtungen. Die Stadt bietet
abwechslungsreiche Sport-, Kultur- und Freizeitangebote, u.a. durch eine breit gefacherte Vereinslandschaft,
stadtische Grinflachen und Spielplatze, Schwimmbader und Naherholungsgebiete.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Osten des 1956 eingemeindeten Stadtteils Konigstadten in einem
Mehrfamilienhaus, das zu einer urspringlich von der Gemeinnitzigen Opel-Wohnbau GmbH errichteten
Wohnanlage gehdrt. Konigstadten hat ca. 9.900 Einwohner. Der Ort liegt direkt am Russelsheimer Dreieck
und grenzt an das Naturschutzgebiet Monchbruch. Die Nachbarschaftsbebauung des Bewertungsobjekts besteht
Uberwiegend aus Mehrfamilienhdusern, z.T. mit kleinen Gewerbeeinheiten. Bushaltestellen, Einkaufsmdglich-
keiten, Kindergarten und eine Gesamtschule befinden sich in fuBldufiger Entfernung. Das Zentrum von Ris-
selsheim liegt in ca. 6 km Entfernung. Die Lagequalitat ist unter Berlcksichtigung des Umfelds, der Erreich-
barkeit, der Versorgung und der Immissionen als mittlere Wohnlage zu bewerten.
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Abb. 2: Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung d.d. SV (bl.au)
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3.2 Grund und Boden
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3.21 Oberflaichengestalt etc.

Topografie:
Grundstiicksform:

Flache:

Lange (StralBenfront) rd.:
Mittlere Grundstiickstiefe rd.:
(Ideeller) Grundstucksanteil rd.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Strale

ErschlieBung:

Stralenart:

Oberflache Giberwiegend eben
Unregelmafige Grundstlicksform

6.199 m?
100 m
62 m
206 m?

Das Grundsttick ist mit einer Wohnanlage bebaut, die aus sieben z.T.
untereinander angebauten Mehrfamilienwohnh&ausern besteht.

@
i \'6‘?-
Abb. 3: Auszug aus der Liegensc
sische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation: Lie-

genschaftskarte; Eintragungen d.d. SV

Der Unterzeichner geht davon aus, dass die technische Erschlief3ung
des Grundstlicks (Ver- und Entsorgungsanschlisse etc.) Uber die
Strallen Im Reis und Spessartring erfolgt. Der Zugang und die Zufahrt
zu den Wohngebauden Im Reis 32, 34, 36, 38, 40 erfolgt Uber die
Strale Im Reis, der Zugang und die Zufahrt zu den Wohngeb&uden
Spessartring 27, 29 erfolgt Uber den Spessartring.

Die StralRen Im Reis und Spessartring sind voll ausgebaute, asphal-
tierte und in beide Richtungen befahrbare Anliegerstralien mit einer
Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h. Gehwege sind beidseitig
vorhanden. Im o6ffentlichen Strallenraum stehen Pkw-Parkmdglichkei-
ten zur Verfligung (Parkstreifen in der Stral3e Im Reis).
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

3.23 Bodenbeschaffenheit,
Untergrundverhiltnisse,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse etc.:

Altlasten etc.:

Einschrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhalinisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallen nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kénnen.

In der Altflachendatei FIS-AG des Landes Hessen sind alle seitens der
Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte)
sowie behordlicherseits bekannte Flachen mit schadlichen Bodenver-
anderungen erfasst.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt,
Dezernat IV - Bodenschutz, ist nach Einsichtnahme im zugehdrigen
geografischen Informationssystem, dem FIS AG Viewer, festzustellen,
dass sich fur das Bewertungsgrundsttick kein Eintrag ergibt. Erkennt-
nisse Uber Belastungen des Grundsticks liegen der Behorde nicht vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erteilung der Auskunft nur fur
die Flachen erfolge, die in der Zustandigkeit des Regierungsprasidi-
ums Darmstadt als Obere Bodenschutzbehdrde liegen. Zusatzliche
Kenntnisse zum Vorhandensein von weiteren Flachen kdnnen bei der
zustandigen Unteren Bodenschutzbehoérde vorliegen. Die Erfassung
der Altstandorte in Hessen sei auRerdem z.T. noch nicht flachende-
ckend erfolgt, so dass die Altflachendatei nicht vollstandig sei.

Resultierend wird fir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine be-
sonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne un-
bericksichtigt bleiben. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch
das Gutachten entsprechend zu andern.
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3.3 Bauliche Anlage

3.31 Vorbemerkungen

Auf dem betreffenden Grundstiick wurde in den 1960er Jahren durch die Gemeinnitzige Opel-Wohnbau GmbH
eine Wohnanlage errichtet, die im Jahr 2003 in Wohnungseigentum aufgeteilt wurde.

Nachfolgende Beschreibungen beziehen sich auf das Wohnhaus Im Reis 40 (Haus 2, nérdlicher Teil) in dem sich
das Sondereigentum (mit Nr. 23 bezeichnet) befindet. Sie erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objekt-
unterlagen (Bauakte Stadt Risselsheim, Teilungsplane aus der Grundakte des Grundbuchamts Risselsheim)
sowie der auleren Inaugenscheinnahme des SV an den Ortsterminen am 12.01.2024 und am 22.02.2024. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfihrungen im
Baujahr bzw. auf Angaben aus den Objektunterlagen der Bauakte der Stadt Risselsheim.

Die baulichen Anlagen konnten vom Unterzeichner nur von auf3en in Augenschein genommen werden. Eine In-
nenbesichtigung des Gebaudes und der hier zu bewertenden Wohnung war nicht moéglich. Ein schadensfreier
Zustand der Innenraume des Gebaudes wird unterstellt. Unsicherheiten bzgl. der Ausstattung und des baulichen
Unterhaltungszustands werden in Form eines Sicherheitsabschlags gewirdigt.

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

3.3.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Mehrfamilienwohnhaus, bestehend aus Erdgeschoss (EG), zwei
Obergeschossen (1.0G, 2.0G) und einem Dachgeschoss (DG). Das
Gebaude ist unterkellert.

Baujahr: Ca. 1968 (gemal Baugenehmigung)

Hinweis: Die Schuldnerin wurde mit Schreiben vom 08.11.2023,
06.12.2023 und 17.01.2024 u. a. um Angabe des Baujahres ersucht.
Da keine Angabe zum Baujahr des Wohnhauses erfolgte, wurden zur
Bestimmung des Baujahres die Objektunterlagen (insbesondere die
Baugenehmigung) aus der Bauakte der Stadt Russelsheim herange-
zogen. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das Gutachten anzu-

passen.
Nutzung: Wohnnutzung (6 Wohneinheiten im Haus Im Reis 40)
AuRenansicht: Verputzt und gestrichen, Balkone (Westseite); Satteldach
3.3.3 Ausfiihrung und Aus- } . ) )

stattung (Gberwiegend gemal Baubeschreibung)
Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande: KG: Stampfbeton

EG - DG: Bimssteine
Warmedammverbundsystem (ca. 7 cm)

Innenwande: KG: Kalksandstein
EG - 2. OG: Ziegelsteine, Bimssteine




Seite 15von 49 SV A. Nasedy

Wohnungstrennwande:
Geschossdecken:

Dach:

Treppenhaus:
Balkone:

Hauseingang (Ostseite):
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3.34 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Wohnungs- und Zimmertiren:

3.3.5 Haustechnische Instal-
lationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

Warmwasserbereitung:

3.3.6 Energieausweis

Kalksandsteine
Uber KG - 2. OG: Stahlbetondecke

Zimmermannsmafige Holzkonstruktion (Annahme des SV) mit Zie-
geleindeckung

Stahlbetontreppe
Stahlprofilgelander mit Flllungen, z.T. Sichtschutzwéande

Befestigte Zugangsflache (Asphalt, Pflaster)
Eingangspodest, massive Uberdachung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Gberwiegend Kunststoffrollla-
den; Glasbausteinfenster (Treppenhaus)

Tur mit Lichtausschnitten; ebensolches Seitenteil mit Briefkasten; Klin-
gel- und Gegensprechanlage

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen (Annahme des SV,
Angaben liegen nicht vor).

Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen (Annahme des
SV, Angaben liegen nicht vor).

Olzentralheizung (gem. Baubeschreibung zentrale Heizungsanlage)

Zentral Gber Heizungsanlage (Annahme des SV).

Ein Energieausweis* fir das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das GEG

keinen Energieausweis vor.

3.3.7 Besondere Bauteile und
(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile:
Besondere (techn.) Einrichtungen:

4

Eingangsiberdachung, Balkone, Au3entreppe (KG)
Es liegen keine Angaben vor.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitédt von Gebauden, die Erstellung und die Verwen-
dung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es 16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die
EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte Anfor-

derungen®.
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3.3.8 Wertbeeinflussende
Modernisierungen, Er-
weiterungen etc.

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

Modernisierungen etc.:

3.4 Sondereigentum - Woh-
nung Nr. 23
3.41 Vorbemerkungen

Angaben zu durchgefiihrten Modernisierungen wurden erfragt. Belast-
bare Angaben liegen nicht vor. Der SV unterstellt in vorliegender Wer-
termittlung ohne Weiteres die Durchfihrung erforderlicher Mal3nah-
men im Rahmen der Instandhaltung.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung war nicht méglich. Die nachfolgenden Angaben beruhen lberwiegend auf
den vorliegenden Grundrissplanen. Abweichungen in kleinerem oder gréRerem Umfang sind moglich. Der Unter-
zeichner Ubernimmt ausdricklich keine Gewahr fir die Richtigkeit.

3.4.2 Generelle Angaben

Wohnungsart/-typ:
Abgeschlossenheit:
Lage im Gebaude:

Raumliche Aufteilung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung/Beliftung:

3.4.3 Raumbeschreibungen

4-Zimmer-Wohnung

Die Wohnung ist in sich abgeschlossen.

Lage im Erdgeschoss links

Vier Zimmer, Kiiche, Bad, Gaste-WC, Flur, Balkon

Dem Sondereigentum sind ein Kellerraum (KG) sowie ein Speicher-
raum (DG) zugeordnet.

Zweckmafiger Grundriss

Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

Angaben lber die Innenausstattung liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittlung wird (wertermittiungstheore-
tisch) eine durchschnittliche Ausstattung und ein schadensfreier Zustand unterstellit.

3.44 Wohnflache

Der Sachverstandige hat die Wohnflachenangabe der vorliegenden Flachenberechnung aus der Bauakte der
Stadt Russelsheim entnommen. Die Wohnfldche betrdgt demnach 101,74 m? und wird der vorliegenden Wert-
ermittlung zu Grunde gelegt. Der Unterzeichner Gbernimmt keine Haftung fur die Richtigkeit dieser Angabe.
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3.4.5 Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte fir das Sondereigentum sind gemal Grundbucheintrag begriindet an dem PKW-
Stellplatz Nr. SP24, sowie an der im Aufteilungsplan mit Nr. 08 bezeichneten Gartenflache.

Eine Kopie des Freiflachenplans zur Teilungserklarung vom 12.12.2003 liegt vor. Aufgrund der geringen Qualitat
ist darauf die Stellplatzflache nicht eindeutig erkennbar (siehe Anhang). Bei der Ortsbesichtigung konnte der SV
den mit Nr. 24 markierten PKW-Stellplatz in Augenschein nehmen (siehe Fotos).

3.4.6 Bewegliche Sachen
(Zubehor, sonstige be-

wegliche Sachen etc.)

Zubehor (§ 97 BGB) und sonstige
bewegliche Sachen:

3.5 Gemeinschaftliche Ein-

richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen:

3.6 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen der Wohn-
anlage u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Bauliche AuRenanlagen des Son-
dereigentums u.a.:

3.7 Hausverwaltung

Hausverwaltung nach WEG:

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich; Angaben liegen nicht vor.

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Gemaf vorliegender Tei-
lungserklarung aus der Grundakte sind Gegenstand des gemein-
schaftlichen Eigentums alle Raume, Anlagen und Einrichtungen, die
nicht Gegenstand des Sondereigentums sind und die nicht im Eigen-
tum Dritter stehen, sowie der Grund und Boden (siehe auch Anhang).

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentli-
che Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Wege-, Zufahrts-
und markierte Pkw-Stellplatzflachen, Garten-/Gerate-/Fahrradschup-
pen (Metallkonstruktionen mit Holzverkleidung) etc.

Z.T. Aufwuchs

Einfriedung (Drahtzaun), befestigte Terrassenflache (Betonwerkstein),
Gartenpavillon; Metall-AuRentreppe (Zugang vom Balkon zur Garten-
flache)

Hinweis: Die Schuldnerin wurde mit Schreiben vom 08.11.2023,
06.12.2023 und 17.01.2024 u. a. um Angabe der Hausverwaltung er-
sucht. Es erfolgte keine Angabe zur aktuellen Hausverwaltung. Ent-
sprechende Information zur Hausverwaltung bzw. Angaben zu durch-
gefiihrten und geplanten Instandhaltungsmallnahmen, zur Héhe des
Hausgelds, der Instandhaltungsrticklage etc. konnten vom Unterzeich-
ner nicht beschafft werden.
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3.8 Besondere objektspezi-
fische Grundstiick-
merkmale

3.8.1 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).

3.8.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und verdeckte
Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert nicht
berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fir Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskosten
beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. gréfierem Umfang
sind moéglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende Bauma-
terialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und Wasser-
entsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls nicht
durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionswerte un-
ter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Einhaltung der geforder-
ten Grenzwerte sowie Bescheinigungen Uber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung liegen nicht vor. Es
wird davon ausgegangen, dass die Prif- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverordnung (TrinkwV, In Kraft
getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v. a. Grof3anlagen zur Trinkwassererwarmung
(Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwischen Trinkwasserspeicher
und Entnahmestelle. Ein Einfluss derartiger Umstande auf den ermittelten Verkehrswert ist nicht auszuschlie-
Ren. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

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

3.8.21 Bauschdden etc. am
gemeinschaftlichen Ei-
gentum; Auffalligkeiten

Aulen: Z.T. Fassade schadhaft (Putzverfarbungen, Abzeichnung der Dibel
auf dem Putz des WDVS, Putzrisse im Sockelbereich)

Innen: Eine Innenbesichtigung war nicht moglich; Angaben liegen nicht vor.
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Abb. 4: Foto des SV; z.T. Fassade schadhaft (Putzverfarbungen, Diubelab-
zeichnungen des WDVS, Putzrisse im Sockelbereich)

3.8.2.2 Bauschdden etc. des
Sondereigentums

Innen: Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich; Angaben liegen nicht vor.

3.8.2.3 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

3.8.24 Sonstige mégliche
Wertbeeinflussungen

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

3.8.3 Rechte und
Belastungen

3.8.3.1 Beschrankte
personliche
Dienstbarkeit

Bei der beschrénkten persénlichen Dienstbarkeit gem. den §§ 1090 - 1093 BGB [Biirgerliches Gesetzbuch]
handelt es sich um einen terminus technicus aus dem deutschen Sachenrecht, genauer gesagt aus dem Immo-
biliarsachenrecht. Nach der Legaldefinition...in § 1090 Absatz 1 BGB kann ein Grundstiick in der Weise belastet
werden, dass derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, berechtigt ist, das Grundstiick in einzelnen
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Beziehungen zu benutzen, oder dass ihm eine sonstige Befugnis zusteht, die den Inhalt einer Grunddienstbar-
keit (§§ 1018 ff. BGB) bilden kann.®

Im Grundbuch ist eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Firma Uberlandwerk GroR-Gerau
GmbH eingetragen. Damit verbunden ist das Recht, auf dem Bewertungsgrundstiick eine Mini-Compakt-Trans-
formatorenstation zu errichten, fir die Dauer der allgemeinen Stromversorgung in der Gemarkung Kéngistadten
zu betreiben und die erforderlichen Kabel in dem Grundstlck zu verlegen, verbunden mit jederzeitigem Betre-
tungsrecht, nach Inhalt der Bewilligung vom 24. Juni 1986 eingetragen am 13.08.1986 und bei Bildung von
Wohnungseigentum in die Wohnungsgrundbicher Gbertragen am 04.02.2004.

Der Unterzeichner geht in vorliegender Wertermittlung ohne Weiteres davon aus, dass fur die Austbung der
Dienstbarkeit und die ggf. damit verbundenen Einschrankungen des belasteten Grundstiicks in der Vergangen-
heit keine Einmalzahlungen, Rentenzahlungen o.a. geleistet wurden sowie, dass die aufgeflhrten Grunddienst-
barkeiten in der Zwangsversteigerung bestehen bleiben. Sollten sich diese Vorgaben andern, ware auch das
Gutachten anzupassen.

5 https://www.juraforum.de/lexikon/beschraenkte-persoenliche-dienstbarkeit
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Erlauterung zum Ver-
kehrswert

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

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstucksteilen einschlieflich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehors und grundsticksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten und
Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Ver-
gleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen.

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

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

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ein-
nahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln, da es den Marktwert (= Verkehrswert) am realistischsten wi-
derspiegelt.

Vergleichspreise fur Wohnungseigentum vergleichbarer Art liegen nicht
in ausreichender Anzahl vor.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr wird der Verkehrswert daher unter Anwendung des Ertragswert-
verfahrens durchgefiihrt, da bei der Kaufpreisbildung fiir Grundsticke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der nachhaltig erzielbare
Ertrag im Vordergrund steht (Renditeobjekt).
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4.3 Ertragswertverfahren

4.3.1 Ertragswertmodell

Die Grundlagen fir die Ermittlung des Ertragswerts sind in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten)
aus dem Grundstick.

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag (Jah-
res-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Instandhaltungskos-
ten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Berticksichtigung des Liegenschaftszinses (= Barwertfaktor fur die
Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen) Bodenwert des Grundsticks
(gleichermal3en unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen Ertragswert. Zum Ertragswert
gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie Bauschaden oder wertbeein-
flussende Belastungen mit Zu- oder Abschlagen beachtet werden.

Rohertrag des
Grundstuicks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)
_ Bewirtschaftungs-
kosten
= Jahresreinertrag Bodenwert
X Barwertfaktor fur X Barwertfaktor fir
die Kapitalisierung die Abzinsung
Kapitalisierter Abgezinster
= Reinertrag = Bodenwert

¥

Vorlaufiger Ertragswert

¥

Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
z.B. Bauschaden, wertbeeinflussende Rechte etc.

¥

Ertragswert

Abb. 5: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.4 Bodenwert

441 Vorbemerkung

Nach der ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berlicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei
kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.4.2 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (sieche § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstlickskaufpreisen
abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken innerhalb eines ab-
gegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 2 Abs 3 ImmoWertV), ins-
besondere nach dem Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) und nach Art und Maf} der baulichen oder sonsti-
gen Nutzung (§ 5 Abs 1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fur im Wesentlichen gleiche allgemeine
Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen. Er ist auf den Quadratmeter Grundsticksflache (€/m?) eines
Grundstlcks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick) bezogen. In bebauten Gebieten
werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware
(§ 196 Abs.1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkun-
gen, wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten oder bei speziellen Bo-
den- und Grundwasserverhaltnissen, sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Bodenrichtwerte werden gemafl § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fiir Immobi-
lienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der hessischen
Ausfuhrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der zum Stichtag gultigen Fassung ermittelt.

44.3 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der
Landkreise BergstralRe, Darmstadt-Dieburg, Grol3-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises zum 01.01.2022
ein Bodenrichtwert (BRW) fur baureifes Land erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af))
in Héhe von 575,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie z.B. Art und Maf3 der baulichen Nutzung, GrundstiicksgroRe, Zu-
schnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

.  Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 575,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 575,00 €/m?
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlduterung
stlck
Stichtag 01.01.2022 22.02.2024 x 1,00 E1
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 575,00 €/m?
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E1: Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zwischen der Verdéffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wert-
ermittlungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, wird keine zeitliche Anpassung des Boden-
richtwerts vorgenommen.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
stuck

Nr. der Bodenrichtwert- 4 4

zone

Qualitat Baureifes Land Baureifes Land

Nutzungsart Wohnbauflache Wohnbauflache E2
Mehrfamilienhduser | Mehrfamilienhduser

Flache des Richtwert- 600 m? 6.199 m? X 1,00 E3

grundstiicks

Mal der Baulichen Nut- - - X 1,00 E3

zung (WGFZ)

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 575,00 €/m?

E2: Das Bewertungsgrundstiick weist Ubereinstimmung hinsichtlich der Nutzungsart des Richtwertgrundstiicks
auf. Eine Anpassung erfolgt daher nicht.

Der Gutachterausschuss definiert eine ReferenzgréRe von 600 m? fur das Richtwertgrundstiick. Das Maf}
der baulichen Nutzung wird nicht definiert.

E3:

In der maRgebenden Bodenrichtwertzone befinden sich auch (Ein- bis Zweifamilienhaus-) Grundstlicke, die
deutlich geringere Grundstiicksflachen als das Bewertungsgrundstiick aufweisen. In der Regel werden ab-
weichende Grundstiicksgrofien anhand geeigneter Umrechnungskoeffizienten angepasst. Aufgrund der gro-
Reren baulichen Ausnutzung des Bewertungsgrundstiick wird dennoch keine Anpassung hinsichtlich der
abweichenden Grundstiicksgréfie vorgenommen, da das Maf der baulichen Nutzung des Bewertungsgrund-
stuicks im Vergleich zur Umgebungsbebauung deutlich héher ist. Es erfolgen daher keine Anpassungen.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 575,00 €/m?

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

relativer b/a-freier Bodenwert = 575,00 €/m?

Flache X 6.199 m?

b/a-freier Gesamtbodenwert = 3.564.425,00 €

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

b/a-freier Gesamtbodenwert = 3.564.425,00 €

332/10.000 MEA am b/a-freien Gesamt-Bodenwert = 118.338,74 €

332/10.000 MEA am b/a-freien Gesamt-Bodenwert rd. = 118.300,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 22.02.2024 betragt der b/a-freie Gesamt-Bodenwert des Grundstlicks Flur 1, Flst.
833/2, Im Reis 40 in Russelsheim 3.564.425,00 €. Der 332/10.000 Miteigentumsanteil am b/a-freien Gesamt-Bo-
denwert wird mit rd. 118.300,00 € ermittelt.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Wertermittlungsdaten

4.51.1 Vermietbare Flachen

Die Angabe der Wohnflache (vermietbare Flache) von 101,74 m? wurden den vorhandenen Unterlagen (s. An-
hang) enthommen.

4.51.2 Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die ortstblich nachhaltig erzielbare Jahresmiete (s. Ertragswert-
berechnung). Die erzielbare Miete orientiert sich an den tatsachlichen sowie den am Markt nachhaltig erzielba-
ren (orts- und marktiblichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fiir vergleichbaren Wohnraum zum Wertermittlungs-
stichtag. Grundlage sind die vorliegenden Mietvertrage/ Mietangaben, vorliegende Mietspiegel sowie Auswer-
tungen der eigenen Mieten-Datenbank des SV.

Mietvertrage; Mietvereinbarungen etc.
Es wird von einer vermieteten Wohnung ausgegangen; Mietvertrag oder Mietvereinbarungen liegen nicht vor.
Der Unterzeichner geht ohne weiteres davon aus, dass eine ortsubliche Netto-Kalt-Miete gezahlt wird

Mietspiegel

Fir die Stadt RUsselsheim existiert ein qualifizierter Mietspiegel. (Qualifizierter Mietspiegel nach § 558d BGB,
anerkannt durch die Expertengruppe Mietspiegel sowie der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rissels-
heim am Main; gliltig ab 01.07.2023). Dieser bietet eine Ubersicht tiber die gezahlten Mieten fiir nicht preisge-
bundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich der ener-
getischen Ausstattung und Beschaffenheit (= ortstibliche Vergleichsmiete) in Risselsheim. Die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Be-
triebskostenerhdhungen abgesehen, geandert worden sind. Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt
es sich um monatliche Nettokaltmieten in € pro Quadratmeter Wohnflache (€/m?). Unter der Nettokaltmiete ver-
steht man das Entgelt fiir die Uberlassung der Wohnung, das Mietausfallrisiko, die Verwaltungskosten sowie
Aufwendungen fir Instandhaltung, jedoch ohne samtliche Betriebskosten gemal § 2 BetrKV (Betriebskosten-
verordnung). Der Mietpreis fiir eine Garage bzw. einen Stellplatz sowie etwaige Méblierungs- und Untermietzu-
schlage sind in der Nettokaltmiete ebenfalls nicht enthalten.®

Rein nachrichtlich:
Gemalf Einordnung in den o. g. Mietspiegel betragt die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete (Netto-
Kalt-Miete) flir eine Wohnung mit einer Wohnflache von rd. 101,74 m?, Baujahr 1961 -1983 mit einer unterstellten
durchschnittlichen Sanitdrausstattung, unter Berlcksichtigung der alleinigen Gartennutzung, Wohnung nach
2015 nicht modernisiert, Gebaude nach 2010 nicht umfanglich energetisch saniert, rd. 820,00 €/Monat (Mittel-
wert der Spanne).

Bei den ermittelten Vergleichswerten des Mietspiegels fur Russelsheim handelt es sich um die durchschnittliche
ortslibliche Vergleichsmiete, die fur eine Wohnung bestimmter GréRRe, Art, Ausstattung und Beschaffenheit im
Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die wissenschaftliche Auswertung zeigt, dass die Mietpreise von gleichen Woh-
nungen erheblich differieren. Dies liegt zum einen am freien Wohnungsmarkt und zum anderen an qualitativen
und nicht erfassten Unterschieden der Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis mitbestimmen. Die Miete einer
konkreten Wohnung gilt im Allgemeinen als ortsiiblich, wenn sie innerhalb einer Spannbreite von Mietpreisen
liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten befinden. Diese 2/3-Spanne belauft sich in Risselsheim am Main im
Schnitt um - 15% unter der ermittelten durchschnittlichen ortstblichen Vergleichsmiete in Tabelle 4 (Zeile D)
und + 17 % Uber der ermittelten Vergleichsmiete. Sofern (ein oder mehrere) Merkmale in ihrer Art, ihrem Umfang

6 vgl. S. 4, 5; Qualifizierter Mietspiegel 2023 Stadt Riisselsheim am Main
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oder ihrer Qualitat wesentlich starker vom ortstiblichen Standard abweichen, kdnnen auch die ermittelten durch-
schnittlichen ortsiblichen Vergleichsmieten abweichen.”

Die o. b. Mietpreisspanne belauft sich flir vergleichbaren Wohnraum demnach auf 696,77 bis 959,08 €/m?/Mo-
nat.

Rein nachrichtlich: Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich frei vereinbart werden. Hierbei sind die
Vorschriften des Wirtschaftsstrafgesetzes und des Strafgesetzbuches hinsichtlich Mietpreistiberh6hung und
Mietwucher zu beachten. Der Mietspiegel kann dabei als Orientierungshilfe herangezogen werden. In Gebieten
mit einem angespannten Wohnungsmarkt, die durch Rechtsverordnung der Landesregierung bestimmt werden,
darf nach § 556d BGB die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses die ortsibliche Vergleichsmiete héchstens um
10 Prozent Ubersteigen (Mietpreisbremse). Nach der Verordnung zur Bestimmung des Geltungsbereichs der
bundesrechtlichen Mieterschutzvorschriften (Mieterschutzverordnung - MiSchuV) gilt dies auch fir die Stadt
Russelsheim am Main. Die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses darf in Riisselsheim am Main nach § 556d
BGB entsprechend maximal 10 Prozent Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen.8

Nachhaltig erzielbare Miete
Unter Berilicksichtigung der angespannten ortlichen Wohnungs-Marktlage und der innerdrtlichen Wohnlagequa-
litdt sowie der alleinigen Gartennutzung (Sondernutzungsrecht), der unterstellten durchschnittlichen Ausstattung
und Beschaffenheit (Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung) wird fiir die Wohnung Nr. 23 im Erdge-
schoss links des Anwesens Im Reis 40 in Russelsheim-Konigstadten eine erzielbare Netto-Kalt-Miete von
916,00 €/Monat angehalten.

Fur das Sondernutzungsrecht des auf dem Grundstlick vorhandenen Pkw-Stellplatzes im Freien wird ein mo-
natlicher Mietpreis von je 30,00 € angehalten.

4513 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemalfe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehen-
den regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Als
Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
verwendet wurden.

Die Bewirtschaftungskosten werden gemaf § 32 ImmoWertV ermittelt. Die Hohe der Bewirtschaftungskosten
ergibt sich aus Anlage 3, Nummer lll ImmoWertV. Den dort veréffentlichten Basiswerten fur Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten liegt der Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes (Index Oktober 2001:
77,1 - Basisjahr 2020 = 100) zugrunde. Diese Werte werden jahrlich an den Verbraucherpreisindex fur den
Monat Oktober des Kalenderjahres zuvor angepasst.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den Gegen-
wert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden mussen. Die In-
standhaltungskosten umfassen sowohl die fir die laufende Unterhaltung als auch die fir die Erneuerung ein-
zelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem langjahrigen Mittel zu
berlcksichtigen. Zur Instandhaltung gehéren grundsatzlich auch die Schénheitsreparaturen. Sie sind jedoch nur
dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentimer zu tragen sind. Nicht zu den Instandhaltungskosten zéhlen Moder-
nisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaltung erforderlich sind.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand entsteht. Es umfasst
auch die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom

7 Vgl. S. 14; Qualifizierter Mietspiegel 2023 Stadt Riisselsheim am Main
8 vgl. S. 7; Qualifizierter Mietspiegel 2023 Stadt Riisselsheim am Main
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Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass die Betriebskosten (Betrage fir 6ffentliche Abgaben,
Schornsteinfeger, Versicherungen u. a.) als Umlage neben der Miete erhoben werden.

Verwaltungskosten je Eigentumswohnung: 420,00 € jahrlich
Instandhaltungskosten: 13,80 je m? Wohnflache x 101,74 m? rd.: 1.404,00 € jahrlich
Mietausfallwagnis rd. 2 % des jahrlichen Rohertrags rd.: 227,00 € jahrlich

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt somit rd. 2.050,00 €. Dies entspricht rd. 18 Prozent
am Rohertrag.

451.4 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt sich aus der fiir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fir die Gesamtnutzungsdauer der
ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12
Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 auf Grundlage Anlage 3 der SW-RL (Orientierungswerte fir die Ubliche Gesamtnut-
zungsdauer bei ordnungsgemaler Instandhaltung) bestimmt, um Modellkonformitat mit den sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewahrleisten.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird fir das Mehrfamilienhaus eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren an-
gesetzt.

451.5 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel auf Grund-
lage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermit-
telt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgeflihrte Instandsetzungen oder Moder-
nisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende
Dauer verlangern oder verkurzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngeb&uden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fur einzelne Moderni-
sierungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefihr-
ten Modernisierungsmaflnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitge-
mafRen Anspriichen genilgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entsprechend der jeweils ermittelten
Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln.
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Modernisierungselemente Max. Bewertungs-

objekt

Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 0,00
Modernisierung der Fenster und AulRentliren 2,00 1,00
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,00 1,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der AulRenwande 4,00 3,00
Modernisierung von Badern 2,00 1,00
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdéden, Treppen 2,00 1,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 0,00
[summe 20,00 | 7,00

Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahrs) des Wohn-
hauses betragt am Wertermittlungsstichtag ca. 56 Jahre. Der SV unterstellt in vorliegender Wertermittlung die
Durchfiihrung kleiner Manahmen im Rahmen der Instandhaltung (7 Punkte).

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen wird zum Wertermittlungsstichtag unter Berticksichtigung des
(z.T. unterstellten) Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsféahigkeit der bau-
lichen Anlage mit rd. 30 Jahre ermittelt.

4.5.1.6 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt. Beim Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt verzinst wird (Kapitalisierungszinssatz). Sie werden nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Beim Liegenschaftszinssatz (LZS) handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt verzinst wird und der u.a. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt
erfasst. Lokale Marktgegebenheiten sind bei der Ableitung des Zinssatzes zu berlcksichtigen. Nach § 21 Im-
moWertV 2021 sind Liegenschaftszinssatze auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entspre-
chenden Reinertrége fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke zu ermitteln. Die zur Berechnung der
Liegenschaftszinssatze herangezogenen Kaufpreise missen in jedem Fall unbeeinflusst von ungewodhnlichen
und persoOnlichen Verhaltnissen sein.

Der zustandige Gutachterausschuss hat Liegenschaftszinssatze, unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der Gebaude, nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet. Die Bewirt-
schaftungskosten wurden entsprechend der zum Verkaufszeitpunkt giltigen Ertragswert-Richtlinie angesetzt.
Die Ableitung der Restnutzungsdauer erfolgte in Anlehnung an die Vorgaben der zum Verkaufszeitpunkt gulti-
gen Sachwertrichtlinie.®

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhauser bis 10 Wohnein-
heiten im Bodenrichtwertniveau mit 500 bis 599 m? Wohnflache im Untersuchungszeitraum 2021 bis 2022 wurde
vom zustandigen Gutachterausschuss im Bereich des Amtes fir Bodenmanagement in Heppenheim mit 1,8
ermittelt.

9 vgl. S. 88; Immobilienmarktbericht 2023 Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraRe,

Darmstadt-Dieburg, GroR-Gerau, Offenbach und den Odenwaldkreis
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Die Verwendung dieser abgeleiteten Liegenschaftszinssatze bedingt eine modellkonforme Wertermittlung, d.
h., das Ertragswertmodell (und die jeweiligen Modellparameter) ist (sind) auch der Verkehrswertermittiung zu
Grunde zu legen und bei Abweichungen entsprechend zu interpretieren. Die Ermittlung der Daten basiert auf
den Modellparametern der bis 2022 gultigen Verordnungen und Richtlinien und weicht somit von den Vorgaben
der ImmoWertV 2021 ab.

Unter Berlcksichtigung des Zeitpunkts der Datenauswertungen und der Entwicklungen auf dem é&rtlichen Markt
und unter Bezugnahme der Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie (Datengrundlage) sowie unter
Berucksichtigung der dieser Wertermittlung zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten Grundstlicksbeson-
derheiten wird der Liegenschaftszinssatz sachverstandig modifiziert mit 1,5 Prozent angesetzt.

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen (§ 34 (1) ImmoWertV). Bei diesem
Vervielfaltiger (Barwertfaktor) handelt es sich um eine Verknlpfung des Liegenschaftszinssatzes und der Rest-
nutzungsdauer eines Objektes. Der Vervielfaltiger betragt bei einem Liegenschaftszinssatz von 1,5 % und einer
Restnutzungsdauer von 30 Jahren 24,02.

Plausibilitatsprifung des Ergebnisses

Vom Unterzeichner wurde bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung fur Wohnungen der Gemarkung Kdnigstadten beantragt und 13 Vergleichskaufpreise (Verkaufe im
Zeitraum 2022-2023) erhalten. Von diesen Wohnungen sind lediglich drei Objekte hinreichend vergleichbar.
Diese Kaufpreise bestatigen das Ergebnis des Unterzeichners.

4.51.7 Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

4.51.7.1 Bauschéaden etc.

Bauschiaden etc. am
Gemeinschaftseigen-
tum

In vorliegender Wertermittlung geht der SV ohne Weiteres davon aus, dass ggf. notwendige Ma3nahmen der
Instandhaltung am Gemeinschaftseigentum durch die Instandhaltungsriicklage gedeckt sind. Sollte sich diese
Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend anzupassen.

Bauschaden etc. am
Sondereigentum

Eine Innenbesichtigung war nicht moéglich, Angaben liegen nicht vor.

451.7.2 Grundstiicksbezogene
Rechte u. Belastungen

Beschrankte personli-
che Dienstbarkeit etc.

Der von dem Transformatoren- und Leitungsrecht betroffene Bereich befindet sich im randnahen suddstlichen
Grundstlcksbereich und nimmt gemaR vorliegender Bewilligung eine Flache von ca. 5 m? (siehe auch
Planskizze im Anhang) ein. Dies entspricht einer Grundsticksfliche von weniger als 0,1 % des
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Gesamtgrundstiicks. Durch die beschrankte personliche Dienstbarkeit ist das Grundstlick somit in seiner bauli-
chen Nutzbarkeit nicht bzw. sehr geringfligig eingeschrankt. Wesentliche Immissionen sind nicht zu erwarten.

Die beschriebenen Einschrankungen/Belastungen werden fir die vorliegende Wertermittlung als sehr geringfi-
gig wertbeeinflussend bewertet. Hierfir wird ein pauschaler Abschlag des Grundstiickswerts in Héhe von
5.000,00 € als sachgerecht erachtet. Der entsprechende Wertabschlag fir das Bewertungsobjekt (332/10.000)
betragt 166,00 €.

451.8 Sicherheitsabschlag

Das Wohngebaude konnte vom Unterzeichner nur von aufen in Augenschein genommen werden. Ins Innere
des Wohnhauses, insb. zum Sondereigentum Wohnung Nr. 23 war kein Zutritt mdglich.

Fir die verbleibende Unsicherheit bezlglich des tatsachlich zutreffenden baulichen Zustands und der Ausstat-
tung wird in vorliegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von 10.000,00 € am vorlaufigen Ertragswert
vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemaR nur grob Uberschlagig sein. Eine Gewahrleistung fir die
Auskémmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten (Sicherheits-)Wertabschlags wird daher aus-
dricklich nicht dbernommen.
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4.5.2 Ertragswertberechnung
Mieteinheit Wohnflache Miete Miete
netto-kalt netto-kalt
(m?) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)
Wohnung Nr. 23* 101,74 9,00 916,00 10992,00
Kfz-Stellplatz 30,00 360,00
Summe 946,00 11.352,00
* Nebenraume (Keller) sind im Mietansatz enthalten
Rohertrag 11.352,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. 2.050,00 €
(nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag 9.302,00 €
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertrdgen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 1,50% X 118.300,00 € 1.774,50 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 7.527,50 €|
Vervielfaltiger 24,02
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 1,50%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von r 30 Jahren
|Ertragswert der baulichen Anlagen 180.810,55 €|
Bodenwert + 118.300,00 €
[vorldufiger Ertragswert 299.110,55 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Grundstiicksbezogene Belastung (anteilig) 166,00 €
Sicherheitsabschlag (da nur AuRenbesichtigung) 10.000,00 €
Ertragswert des 332/10.000 Miteigentumsanteils 288.944 .55 €
Ertragswert des 332/10.000 Miteigentumsanteils rd. 289.000,00 €

Der vorlaufige Ertragswert entspricht rd. 2.940,00

€/m? Wohnflache (inkl. SNR Stellplatz)
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4.6 Verfahrensergebnisse

4.6.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstliicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flhren
deshalb gleichermalien 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 Geschéaftsverkehr) und

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

Diese Wertermittlungsparameter standen fur die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfugung.

4.6.2 Ergebnisse des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des 332/10.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstuck, Im Reis 40 in 65428
Russelsheim, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 23 nebst Keller und Speicher und den
Sondernutzungsrechten an PKW-Stellplatz Nr. SP24 und Gartenflache Nr. 08 wird zum Wertermittlungsstichtag
22.02.2024 mit rd. 289.000,00 € ermittelt.

4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

des 332/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einer Wohnanlage (Mehrfamilienhdauser) bebauten
Grundstiick

eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Kénigstadten Blatt 5398,
Gemarkung Konigstadten, Flur 1, Flurstlick 833/2, Gebaude- und Freiflaiche, Grofte 6.199 m?

Im Reis 32, 34, 36, 38, 40 und Spessartring 27, 29 in 65428 Riisselsheim
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 23 bezeichneten Wohnung nebst Balkon,
Keller und Speicher, im EG links des Hauses Im Reis 40

und den Sondernutzungsrechten an dem PKW-Stellplatz Nr. SP24 und der Gartenflache Nr. 08

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 22.02.2024 mit

289.000,00 €

in Worten: zweihundertneunundachtzigtausend Euro geschatzt.

Rein nachrichtlich: der 1/2 Anteil am Verkehrswert betragt 144.500,00 €.
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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 schrifticher Genehmigung ge-
stattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fliir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

02.05.2024

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
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5.10 Rechtsgrundlagen
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5.2 Auszug aus dem Lie-
genschaftskataster
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Abb. 6:
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Hioh k
Auszug aus dem Liegenschaftskataster; Quelle: Geobasisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanage-
ment und Geoinformation: Liegenschaftskarte; Roteintragungen d.d. SV
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5.3 Grundrisse
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Abb. 7: Grundriss Erdgeschoss Im Reis 40 (ohne MaRstab); Detail Wohnung 23; Quelle: Teilungserklarung vom
12.12.2003, Aufteilungsplane; Roteintragung durch den SV
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Abb. 8: Grundriss Kellergeschoss Im Reis 40 (ohne MaRstab); Detail Keller zu Wohnung 23; Quelle: Teilungserklarung
vom 12.12.2003, Aufteilungsplane; Roteintragung durch den SV
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Abb. 9:

+

Grundriss Dachgeschoss Im Reis 40 (ohne Malstab); Detail Speicherraum zu Wohnung 23; Quelle: Teilungs-

erklarung vom 12.12.2003, Aufteilungsplane; Roteintragung durch den SV
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54 Gebaudeschnitt

Abb. 10:  Gebaudeschnitt Im Reis 40 (ohne Malistab); Detail Lage (Schema) Wohnung 23; Quelle: Teilungserklarung
vom 12.12.2003, Aufteilungsplane; Roteintragung durch den SV
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5.5 Wohnflachen-

Berechnung
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Abb. 11:
teintragung durch den SV
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Wohnflachenberechnung 4-Zimmer-Wohnung; Quelle: Bauakte der Stadt Russelsheim, Aufteilungspléane; Ro-
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5.6 Ausziige aus der Tei-
lungserklarung

23 Miteigentumsantei von 332/10.000
verbunden mit dem Sondereigentum an der jewsils im Aufteilungsplan mit Nr.
23 bezeichnsten Wohnung nebst Balkon, Keller und Speicher, Erdgeschol
inks des Hauses Im Reis 40

Abb. 12:  Auszug aus der Teilungserklarung vom 12.12.2003, Abschnitt B, § 3, Abs. 1 Wohnungseigentum; Quelle:
Grundakte des Grundbuchamts Russelsheim

2. Sondemutzungsrechte:

Ein Sondemutzungsracht ist das Recht sines Wohnungseigentimers Teiie des
gemeinschafichen Eigentums  unter  Ausschluss der  {brigen
WohnungseigentOmer zu nutzen, Auf Sondemutzungsrechte finden grundsatzlich,
soweil Zzuldssig, die Bestimmungen Ober Sondersigentum entsprechende
Anwendung. Ein Sondemutzungsrecht kann nur in Verbindung mit einem
Wohnungseigentum dieser Eigentimergemeinschaft stehen und ausgelbt
werden. Es kiénnen mehrere  Sondermutzungsrechts mit  sinem
Wohnungseigentum verbunden sein.

Fir Geb2ude, Gebaudsteile ung Grundstiicksflachen, an denan Sonder-
nutzungsrachte bestehan, wird vareinbart:

Die ndhaitung und Instandsetzung sowie die Pflege und der laufende
Unterhalt des Sondemutzungsbersiches obliegt dem Sonderuizungs-
berechtigten. Dieser hat auch die Kosten fir die Instandhaltung und
Instandsetzung sowie den laufanden Unterhalt und den Betrieb des
Sondemutzungsbereiches zu tragen.

Stehen Gebéude, Geb8udeteile, sonstige Bauteile, Grundstucksflachen, sonstige
technische Sachen oder Rechie einer Gruppe von Sondemutzunasberechtigten
gemeinsam 2u und konnen sie die Nutzung nur gemeinschaftlich austiben (z.B.
Carport), so hat diese Gruppe die Kosten und Lasten davon alisin zu tragen.

Bei Vemachlassigung kann der Verwalter jedoch die erforderlichen
angemessenen Malinahmen fordern und nach angemessenem ergebnisiosen
Fristablauf auf Kosten des jeweiligen Eigentlmers durchfthren. Dieser hat die
Malknahmen zu duiden.

Sondarnutzunasrachte an Plw-Stellplitzen

In dem dieser Urkunde als Anlage beigefiigten Freifldchenpian sind 40 PKW- “
Steliplatze im Freien (mit den Nummern 1- 40) singezeichnet, «

An diesen wvorgenannten PKW-Stelplatzen werden Sondemutzungsrechte
gebildet, die zunachst dem Wehnungsunternehmen zustehen.
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Sondemutzungsrechie an Ganenflachen

In dem dieser Urkunde ais Anlage 3 belgefogten FreifiAchenplan sind
Ganenfiachenantelle mit den Bezeichnungen SMG 1 bis SNG 12 ausgewissan An
diesen Garenflichenanteilen werden Sondemutzungsrechte gebildet die
zunachsl dem Wohnungsunternehmen zusishen.

Die Emchtung oder Hersteliling von Begrenzungen der im Sondermutzungsreshit
befindlichen Gartenflachenanteile gegeniaber dem Gemeinschaftseigentum oder
anderen Sondemuizungsbereichen und die Emichiung oder Hersiellung von
Garenhliten oder baulichen Malknanmen durch den
Sendemutzungsbearechtigten ist nur aufgrund ginas Mehrheitsbeschiuss durch die
Wohnungseigentimargemeinschaft zuissslg. Die baurechilichen Vorsshriften sing
dabei zu beriicksichtigen.

Der Sondernutzungsberechtigte hat die Ausstattungen und Bepflanzungen
dauemnd in betriebssicheram und ordnungsgeméBen, auch opiisch eimwandfreizm
Zustand zu halten und Schaden am Gemeinschaftseigentum oder anderen
Sondemutzungsbereichen zu vermeiden. Halt der Wohnungseigemimer dieze
Bestimmungen nicht  ein, kann die Eigentimergemeinschaft  durch
Menrnaitsbeschiuss die sofortige Entfemung der Ausstattungen verdangen. Die
Kostan tragt der Wohnungseigantimer,

Die Bepflanzung des Sondemutzungsbereiches mit Baumen und Blischen durch
den Sondemuizungsberechligien ist nur insowelt =zuilissiy, dasz  keine
unzumutbare  Einwirkung auf das = Gemeinschaftseigentum,  andere
Sondemutzungsbersiche oder Dritte entsteht. Bei der Bepflanzung mit Baumen
ist ein Mindsstabstand wvon 200 Metem u den Grenzen der
Sondamutzungsbersiche elnzuhalten. Die Biume dOrfen sine Hohe van 2,50
Meter nicht Gberschreiten. Bei der Bepflanzung mit Bischen oder Hecken ist ein
Mindestabstand von 0.50 Metern zu den Grenzen der Sondemutrungsberaiche
einzuhaten. Die Bepflanzung darf eine Hohe von 1,20 Meter nicht iiberschretten
Sie sind vom Sondemutzungsberechtigten emtsprechand zu pflegen und zu
beschneiden und ggf. zu  enffamen. Die Kosten tragt der
Sondemutzungsberechtigte.

Die zum Zeitpunki der Teilung in eine Wohnungseigentiimergemeinschatt auf
dieser GrundstUcksflache vorhandenen Biume und Bische sind entsprechend zu
behandein. FOr diese Bestandsbiume, die eine Hshe von 2,50 Mater
Oberschritten haben, gitt, dass diese eine Hihe von 5,00 Metern nich
tibarschreiten diden.

Flr Beslandsbiume, die zum Zefpunkt der Teilung n  sine
Wahnungssigentimergemeinschaft sinem Stammumfang von 80 em - in 1 Mater
Hbhe gamessen — aufwaisen, wird abweichend festgeleqt, dass die Kosten der
Malnahmen fiir die Baumpflege und ggi. der Baumfiliung ven der
Eigentlmergemeinschaft zu tragen sind. Gegen den  Willen des
Sondemutzungsberechtigten darf das Fallen eines scichen Bsumes nur dann
beschiossen werden, wenn von dem Baum eine Gefahr ausgeht oder anderen
Wohnungseigentumern ein Uber das bei emem geordneten Zusammeniaben
unvermexdlche Mak hinaus ein Nachtell erwschst. Geltende dffentlich-rachtiiche
Vorschriten (z.B. Baumschutzsatzungen u#.) sind zu beachtsn. Der
Sordemutrungsberechtigte hat solche MaBnahmen zi duiden wnd den
ungehinderten Zugang zu gewahreisten,

Der  Sondemutzungsberschbigte  haftst  pegeniiber  den anderen
Wohnungseigentimem unc Dritten fir alle aus der Emichiung der Abgrenzungen

und der Mutzung entstehenden Schiden. Bei Eigentimerwechsel mitt der
Rechtsnachioiger in diese Varpichiungen ein.

Abb. 13:  Ausziige aus der Teilungserklarung vom 12.12.2003, Abschnitt B, § 3, Abs. 2 Sondernutzungsrechte Stellplatze
und Gartenflachen; Quelle: Grundakte des Grundbuchamts Riisselsheim




Seite 42 von 49 SV A. Nasedy Amtsgericht Russelsheim, AZ: 43 K 11/23
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 23, Im Reis 40, 65428 Risselsheim

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 22.02.2024

~
.0

" AN e N = T i Q-.‘r't.,i\‘

L

Abb. 14:  Freiflachenplan zur Teilungserklarung vom 12.12.2003 (ohne Mafstab); Detail Sondernutzungsrecht Gartenfla-
che Nr. 08; Quelle: Grundakte des Grundbuchamts Riisselsheim; Roteintragung durch den SV
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5.7 Beschrankte personli-
che Dienstbarkeit

Die Grundstickseigantiimerin rdumt der Firma Uberlandwerk Groa-
cerau Gmbd das Recht ein, auf dem vorgenannten Grundstick eine Mini-
Compakt-Transformatorenstation zu errichten, flir die Dauer der
allgemeinen Stromversorgung in der Gemarkung KSnigstidten zu
petreiben, die erforderlichen Kabel in dem Grundstiick zu veriegen

und dasselbe jederzeit zu betreten.
Dieses Recht kann Dritten lbertragen werden.

Die unterzeichnete Grundstickseigentimerimn bewilligt und bsantragt,
digses Recht als beschridnkte persénliche Dienstbarkeit im Grundbuch

einzyutragen.

Dis Kostern des Verfahrens gehen zu Lasten der Berechtigten.

Abb. 15:  Auszige aus der Bewilligung der Beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit; Quelle: Grundakte des Grundbuch-
amts Russelsheim
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5.8 Erlauterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft ge-
treten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden formel-
len Teilung eines Grundstlcks durch Teilungserkldrung das Eigentum
an den einzelnen Wohnungen oder Gebauden (Wohnungseigentum),
an nicht zu Wohnzwecken genutzten R&umen oder Flachen
(Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am gemeinsamen Ge-
bdude oder Grundstiick. Zum 1. Dezember 2020 ist eine Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die fir Wohnungsei-
gentimer und Verwalter umfassende Veranderungen mit sich gebracht
hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Gesetz zur Forderung der
Elektromobilitdt und zur Modernisierung des Wohnungseigentumsge-
setzes und zur Anderung von kosten- und grundbuchrechtlichen Vor-
schriften®.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum, zu dem es gehort (§1 Absatz 2 WEG).

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen eines Gebadudes 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 Grundstlick
und das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder Eigentum
eines Dritten stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das (oder die)
Gebdaude gehdren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle Dinge, die
fur den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforderlich sind, wie
z. B. AuRenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus, Fenster und Ein-
gangstiren; auBerdem Anlagen und Einrichtungen, die dem gemein-
schaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer dienen, das sind z. B.
Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gasleitungen. Zum Gemein-
schaftseigentum gehoren solche Teile des Gebaudes auch dann, wenn
sie sich im Bereich des Sondereigentums befinden (§5 Abs. 2 WEG).
Z.B. gehdren auch die Abschnitte von Leitungen, die mehrere Wohnun-
gen versorgen, zum Gemeinschaftseigentum, die durch eine Wohnung
(Sondereigentum) fhren.

Gegenstand des Sondereigentums sind die gemafl §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten Rdume sowie die zu diesen Rdumen gehérenden Bestand-
teile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefligt werden kon-
nen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf
Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentii-
mers Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche
Mal hinaus beeintrachtigt oder die dufiere Gestalt des Gebaudes ver-
andert wird.

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentimern
nach §15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des ge-
meinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der tbrigen Wohnungs-
eigentimer zu nutzen.
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5.9 Grundlagen der Gebéau-
debeschreibungen

Grundlagen fiur 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 Un-
tersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskiinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensichtlich erkenn-
bar sind.

Unter Bericksichtigung 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 Ausstattun-
gen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zustand
wird unterstellt.

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

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im Bau-
jahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als voll-
standige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.10 Rechtsgrundlagen

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

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

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

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2294

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

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Artikel 3

des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

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

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)
EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz AT

04.12.2015 B4)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in der Fassung
vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011 (BAnz. Nr. 24 vom
11.02.2011 S. 597)

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

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig lberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéin 2023

Rossler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen und
praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte Auflage. Luchterhand. Minchen 2004

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

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraRe, Darmstadt-Dieburg, GroR-Ge-
rau, Offenbach und des Odenwaldkreises (Hrsg.): Inmobilienmarktbericht 2023. Daten des Immobilienmarktes Siid-
hessen ohne die Stadte Darmstadt und Offenbach. Marz 2023

Gutachterausschuss fiir Imnmobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraBe, Darmstadt-Dieburg, GroR-Ge-
rau, Offenbach und des Odenwaldkreises (Hrsg.): Vorabzug Immobilienmarktbericht 2024. Daten des Immobilien-
marktes Siidhessen ohne die Stadte Darmstadt und Offenbach. Marz 2024
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6 FOTOS

o

Foto 1 des SV: Im Reis 38 - 40, Ansicht von Osten; Detail Wohnung Nr. 23;
Roteintragung d.d. SV

Foto 2 des SV: Im Reis 38 - 40; Ansicht von Westen; Detail Wohnung Nr.
23; Roteintragung d.d. SV
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Foto 3 des SV: Im Reis 38 - 40, Ansicht von Nordosten

Foto 4 des SV: Im Reis 38 - 40, Ansicht von Slidosten, von der Strale Im
Reis
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Foto 5 des SV: Im Reis 40; Ansicht von Westen, Detail Wohnung Nr. 23
und Gartenflache

Foto 6 des SV: Stellplatz Nr. 24; Anonymisierungen d.d. SV




