Amtsgericht Riisselsheim; AZ: 43 K 26/23

NASEDY

Zweifamilienhaus

Verkehrswert: 550.000,00 €

GUTACHTEN

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

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

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

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

10.05.2024

des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des

Grundbuchs von Riisselsheim Blatt 9582

Flur 5, Flurstiick 561, Gebaude- und Freiflache, 375 m?

Frankfurter StraBe 97 in 65428 Riisselsheim

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 22.02.2024

Digitale Ausfertigung

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

Amtsgericht Risselsheim
AZ: 43 K 26/23

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
22.02.2024
(Tag der Ortsbesichtigung)

Innen- und AuRenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:
GrundstiicksgroRe:

Lage:

Baujahr:

Detailangaben:

Kfz-Stellplatz:
Objektzustand:
Vermietung/Nutzung:

Sachwert rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

Mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick

Frankfurter StralRe 97 in 65428 Risselsheim

375 m?

Wohngebiet unweit des Stadtzentrums, mittlere bis gute Lagequalitat
OPNV-Anbindung, Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen, Kinder-
garten und Freizeiteinrichtungen sind im Umkreis von einem Kilometer
erreichbar.

1936 (Ursprungsgebaude), Wohnhausanbau ca. 2014, Dachge-
schossausbau ca. 2021

3 Zimmer, Bad, Gaste-WC im EG, Terrasse

S Zimmer, 2 Bader (modernisiert 2021/22) in OG/DG, Dachterrasse
Uberwiegend durchschnittliche Ausstattung (z.T. groRformatige Flie-
sen (Bader), Laminat, Parkett), Gaszentralheizung, Keller
Pkw-Einzelgarage

Gepflegt

Eigennutzung (OG/DG) sowie Vermietung (EG)

550.000,00 €

550.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Risselsheim
- Versteigerungsgericht -
Johann-Sebastian-Bach-Stralie 45, 65428 Risselsheim
Aktenzeichen: 43 K 26/23
Auftrag: Vom 18.12.2023
Beschluss: Vom 18.12.2023 (beglaubigt am 18.01.2024)
In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufthebung einer
Gemeinschaft
betreffend das im Grundbuch von Risselsheim Blatt 9528 eingetrage-
ne Grundstick
Versteigerungsobjekt: Lfd. |Gemarkung |Flur |Flurstiick | Wirtschaftsart u. Lage GroRe
Nr. m?
1 Risselsheim | 5 561 Gebaude- und Freiflache, 375
Frankfurter Strale 97
Xxx Xxx Xxx Xxx XX, XXXXX Xxx
- Antragsgegnerin -
ist die Zwangsversteigerung angeordnet.
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [ 1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Ausdruck aus dem Grundbuch von Riisselsheim Blatt 9528
Unterlagen des Antragstellers: Nichtzutreffend
Unterlagen der Antragsgegnerin: Am Ortstermin vorgelegte Objektunterlagen (vom SV fotografiert)

[ 3] Grundrissplane, Ansichten, Gebaudeschnitt aus dem Jahr 2011
[ 4] Grundrissplane, Ansichten aus dem Jahr 1933
[ 5] Energieausweis

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte: [ 6] Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Stadt Ruisselsheim;
online-Abfrage
[ 71 Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen (FIS AG);
Regierungsprasidium Darmstadt
[ 8] Auskunft aus der vorlaufigen Arbeitsliste des Landesamtes fir
Denkmalpflege Hessen; Magistrat der Stadt Russelsheim, Bau-
aufsicht
[ 9] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem BORIS
Hessen; online-Abfrage
[10] Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Riisselsheim - Abt.
Il
[11] Abfrage Hochwasserrisikomanagement; HLNUG, online-Abfrage
[12] Auskunft zur Bauleitplanung, Magistrat der Stadt Riisselsheim
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2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten
2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

[13] Auskunft zur Kommunalen Boden- und Raumplanung der Stadt
Russelsheim; online-Abfrage Geoportal Hessen

[14] Auskunft aus der Kaufpreissammlung; Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der
Landkreise Bergstralte, Darmstadt-Dieburg, GroR-Gerau, Offen-
bach und Odenwaldkreis; Geschaftsstelle Heppenheim

22.02.2024

Frau Xxx Xxx
Frau Xxx Xxx
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

22.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden Fotos des Gebaudes und
der Innenraume angefertigt. Der Abbildung bzw. Veroffentlichung von
Innenraumfotos in diesem Gutachten haben die Bewohnerinnen nicht
zugestimmt.

Fur das zu bewertende Grundstlick sind keine Baulasten im Baulas-
tenverzeichnis der Stadt Risselsheim eingetragen.

Das zu bewertende Grundstick befindet sich im unbeplanten Innen-
bereich. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach § 34
BauGB.

Im Flachennutzungsplan des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
ist der Bereich, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, als
Wohnbauflache gekennzeichnet.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den Gegebenheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
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2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft g. § 2 HDSchG:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlcks-
qualitat):

2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Risselsheim
Nr. 9528

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrankungen)

und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern,
ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Gemaly Auskunft der Stadt Risselsheim ist das Bewertungsgrund-
stiick nicht in der vom Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Wies-
baden, fur Russelsheim am Main gefuhrten sogenannten vorlaufigen
Arbeitsliste Uber Kulturdenkmaler, Bodendenkmaler und Gesamtan-
lagen gemal § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) auf-
gefihrt.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle offentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Gebiihren, 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 Grundstickszustand ausgegangen. Sollte sich
diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend anzupas-
sen.

Letzte Anderung: 27.11.2023 Ausdruck vom 18.01.2024

Lfd. Nr. des Grundstlicks

1 Gemarkung Risselsheim, Flur 5, Flurstiick 561
Gebaude- und Freiflache, Frankfurter Strale 97, Grof3e 375 m?

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

6.1 Xxx, XXX

geb. am XX XX XXXX ...
Zu 1/2

XxX, XXX

geb. am XX XX XXXX ...
Zu1/2

6.2

Lfd. Nr. 9 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundstiicke
im Bestandsverzeichnis
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Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Riisselsheim-
Versteigerungsgericht -, 43 K 26/23); eingetragen am 27.11.2023. ...

Nicht eingetragene Rechte und Las-

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

2422 Vermietungssituation

Das zu bewertende Anwesen wird von der Antragsgegnerin (OG, DG) sowie von Familienangehdérigen der
Antragsgegnerin (EG) bewohnt. Mietvertragliche Regelungen/Vereinbarungen liegen nicht vor.

2423 Gewerbliche Nutzung

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

3.1 Lage

3141 Makrolage

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

Kreis: GroR-Gerau
Gemeinde: Russelsheim am Main
Flache: 58,29 km?
Einwohnerzahl: 67.1971
Durchschnittliche Héhenlage: 88 m 0. NN

Russelsheim am Main liegt zwischen Frankfurt am Main und Mainz, am Unterlauf des Mains. Sie ist die grof3-
te Stadt des Kreises, die zehntgrofite Stadt Hessens und Teil der Stadtregion Frankfurt. Die Stadt profitiert
von der Nahe zur Landeshauptstadt Wiesbaden, dem Finanzzentrum Frankfurt sowie den GroRstadten
Mainz und Darmstadt, die in weniger als 30 Minuten mit dem Auto zu erreichen sind. Risselsheim gliedert
sich in die Kernstadt und die Stadtteile HaRloch, Konigstadten und Bauschheim, die im Zuge verschiedener
Gebietsreformen eingemeindet wurden.
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Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadt Risselsheim (0. MaRstab); Detail: Lage des Bewertungsobjekts (Markierung d.d. SV);
Quelle: https://www.openstreetmap.org/

' Stand 30.06.2023 (gemaR der amtlichen Statistik, Fortschreibungsergebnisse Basis Zensus 09.05.2011)
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Die hervorragende Lage mitten in einer der starksten Wirtschaftsregionen Deutschlands, FrankfurtRhein-
Main, mit Gber 2.200 ansassigen Unternehmen, darunter Weltunternehmen wie Opel und Hyundai/Kia, und
Uber 30.000 Arbeitsplatzen in der Stadt und weiteren hunderttausenden in der Umgebung machen Rissels-
heim zu einem attraktiven Wohn- und zukunftsfahigen Wirtschaftsstandort, der (ber eine ausgezeichnete
Infrastruktur verfiigt. Der Flughafen Frankfurt Rhein-Main mit Direktfligen in alle Kontinente befindet sich in
15 Minuten Entfernung. Es gibt insgesamt sechs Anschlisse an die Autobahnen 3, 60, 67 und 671 sowie

Bahn- und OPNV-Anbindungen.

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

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich norddstlich des Stadtzentrums unterhalb des Mains. Die Nachbar-
schaftsbebauung besteht Gberwiegend aus Ein- bzw. Mehrfamilienhdusern. An die Wohnbebauung schlie-
Ren sich im Westen und Norden Freizeit-, Sport- und Grinanlagen an. Im Osten verlauft die B 43 mit An-
schluss an die Autobahnen A 3 und A 67. Das Stadtzentrum und der Bahnhof Risselsheim sind ca. 1 km
entfernt und kénnen auch Uber Buslinien (Haltestellen ca. 150 m) erreicht werden. Einkaufsméglichkeiten fir
den taglichen Bedarf sowie eine Kindertagesstatte und die Grundschule sind fuBlaufig erreichbar (300 bis
500 m). Durch die Nahe zum Flughafen Frankfurt Rhein-Main bestehen Immissionen durch Fluglarm. Die
innerortliche Lagequalitat ist unter Berticksichtigung der Lage im Stadtteil, der Erreichbarkeit und Versorgung
sowie der Immissionen als mittlere bis gute Wohnlage zu bezeichnen.
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Abb. 2: Innerortliche Lage des Bewertungsbbjekts; Quelle: httbs://www.openstreetmap.or.q/ ;Markierung (Pfeil) d.d. SV
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3.21 Oberflachengestalt etc.

Topografie:
Grundstulicksform:
Flache:

Lange (StralRenfront) ca.:

Mittlere Grundstiickstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StralRe

ErschlieBung:

Stral3enart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

Uberwiegend ebene Oberflache
Trapezférmige Grundstiicksform

375 m?
11m
33 m

Das Grundstick ist mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage
bebaut.

Die technische ErschlieBung des Grundstiicks (Ver- und Entsor-
gungsanschlisse etc.) erfolgt Uber die Strale Frankfurter Stralle.
(Annahme des SV)

Die Frankfurter StralRe ist eine voll ausgebaute, asphaltierte Neben-
erschliefungs- und Anliegerstralle. Auf Hohe des Bewertungsobjekts
gestaltet sie sich als Einbahnstrale. Gehwege, z. T. mit Radweg sind
vorhanden. Im StraRenbereich stehen Parkmaoglichkeiten in begrenz-
tem Umfang zur Verfigung.

Grenzbebauung; Einschrédnkungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallen nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutach-
tens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hin-
weise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

In der Altflaichendatei des Landes Hessen sind alle seitens der
Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Altstandor-
te) sowie behérdlicherseits bekannte Flachen mit schadlichen Bo-
denverunreinigungen erfasst.

Gemal schriftlicher Mitteilung des Regierungsprasidiums Darmstadt,
Abteilung Bodenschutz, ist nach Einsichtnahme im zugehdrigen geo-
grafischen Informationssystem, dem FIS AG Viewer, festzustellen,
dass sich flir das Bewertungsgrundstiick kein Eintrag ergibt. Er-
kenntnisse Uber Belastungen der Grundstlicke liegen der Behdrde
nicht vor. Es wird darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Alt-
standorte in Hessen zum Teil noch nicht flachendeckend erfolgt ist,
so dass die Daten in der Altflachendatei diesbezlglich nicht vollstan-
dig sind.
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3.2.3.1 Hochwasserrisiko

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.8.:

Resultierend wird fir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne un-
bertcksichtigt bleiben.

Eine Gewasserangrenzung und eine Hochwassergefahrdungslage
bestehen gemaR Hochwasserrisikomanagement-Abfrage? nicht.

2 https://www.hlnug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagement
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3.31 Vorbemerkungen

Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen und der Er-
kenntnisse der Inaugenscheinnahme durch den SV im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen dienen der allgemeinen
Darstellung; sie dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Erweiterungen/Umbauten/ Umnut-
zungen:

Nutzung:

AuBlenansicht:

3.33 Ausfiihrung, Ausstat-

tung

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Dach:

Geschosstreppen:

Hauseingangsbereich:

Freistehend errichtetes Zweifamilienhaus, bestehend aus einem Kel-
lergeschoss (KG), einem Erdgeschoss (EG), einem Obergeschoss
(OG) und einem ausgebauten Dachgeschoss (DG).

Ca. 1936 (gemal Energieausweis)

Hinweis: Die Parteien wurden mit Schreiben vom 31.01.2024 u. a.
um Angabe des Baujahres ersucht. Da keine belastbare Angabe zum
Baujahr des Wohnhauses erfolgte, wurden zur Bestimmung des Bau-
jahres die Angaben aus den vorliegenden Objektunterlagen heran-
gezogen. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das Gutachten
entsprechend zu andern.

Ca. 2014 Wohnhauserweiterung durch Anbau im Erdgeschoss (ge-
maflk Angabe der Antragsgegnerin), Dachgeschossausbau ca. 2021
(gemanl Angabe der Antragsgegnerin)

Wohnnutzung / zwei Wohneinheiten

Fassade verputzt und gestrichen, Satteldach mit Gaube sowie
Flachdach (Anbau).

Massivbauweise

Mauerwerk, z.T. mit Warmedammung (Anbau)

Uberwiegend Mauerwerk (Annahme des SV)

Uber KG: Kappendecke, iiber EG und DG: Holzbalkendecken

Zimmermannsmafige Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung
Flachdach des Anbaus als Dachterrasse ausgebildet.

Holztreppe, Holzgelander
Massive Treppe mit Fliesenbelag (KG)

Massive Eingangstreppe mit Metallgelander; Eingangsuberdachung
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3.34 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:
Wohnungseingangsturen:

Zimmertlren:

3.3.5 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:
Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

3.3.6

Energieausweis

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, z.T. Kunststoff-
Fenster-Schiebetiir (zur Terrasse EG) und Fenstertirelement (Aus-
gang Dachterrasse OG)

Zeitgemale Hauseingangstir

Holztlren mit Lichtausschnitten und Oberlicht (EG, OG)

Uberwiegend Holztiiren und Holzwerkstofftiiren, Holzzargen

Durchschnittliche Elektroinstallation

Durchschnittliche Sanitarinstallationen
Gaszentralheizung (Bj. 2008)

Uberwiegend Kompaktheizkérper, mit Thermostatventil

Uber die Heizungsanlage (Annahme des SV).

Ein Energieausweis flir das Wohnhaus gemaR den §§ 16 EnEV? liegt vor (s. Anhang).

3.3.7 Raumbeschreibungen

3.3.71 Raumliche Aufteilung

Erdgeschoss:
Obergeschoss
Dachgeschoss:
Kellergeschoss:
Grundrissgestaltung:
Belichtung/Bellftung:

Lichte Raumhohe:

3

Zwei Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, Wohnen mit Essplatz (Anbau)
Zwei Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, Dachterrasse (auf Anbau)

Drei Zimmer, Bad, Flur

Zwei Kellerraume, Waschraum, Heizungsraum, Flur

Baujahres- und nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung
Gut Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

Ausreichend; im Dachgeschoss in den Dachschragen entsprechend
niedriger.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden, die Erstellung und die Ver-

wendung 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. Fiir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte

Anforderungen®.
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3.3.7.2

Ausstattung

Erdgeschoss
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte Bad:
Sanitarobjekte WC:

Obergeschoss
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte Bad:

Terrasse:

Dachgeschoss
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte Bad:

Kellergeschoss
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

3.3.8

Wohnflachen

Parkett, Fliesen (im Bad grof3¥formatige Fliesen)

Raufasertapete, Tapete, Fliesen bis ca. 2,20 m (WC), groRformatige
Fliesen bis ca. 1,50 m (Bad)

Raufasertapete, Tapete, Spanndecke mit Einbaustrahlern, abge-
hangte Decke mit Einbaustrahlern,

Waschtisch, WC mit Einbauspulkasten, bodengleiche Dusche
Waschbecken, WC mit Einbauspllkasten

Laminat, grof3formatige Fliesen (Bad)

Raufasertapete, grof3¢formatige weil3e Fliesen bis ca. 2,20 m (WC)
Raufasertapete

Waschtisch, WC mit Einbauspllkasten, Dusche

Komposit-Paneele (Holzoptik)

Laminat, grof3formatige Fliesen (Bad)
Raufasertapete, grof3¢formatige Fliesen
Raufasertapete, abgehangte Decke mit Einbaustrahlern

Waschtisch, WC mit Einbauspllkasten, Dusche

Uberwiegend Fliesen

Uberwiegend verputzt und gestrichen

Der Unterzeichner hat kein AufmaR der Ortlichkeiten vorgenommen. Eine Wohn- und Nutzflachenberech-
nung liegt nicht vor, konnte vom Unterzeichner nicht beschafft werden und ist fir die vorliegende Wertermitt-
lung auch nicht erforderlich.

3.3.9

Einrichtu

Besondere Bauteile und

ngen

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

Aulentreppe, Eingangsuberdachung, Dachgaube, elektr. Markise

Nichtzutreffend.
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3.3.10 Bewegliche Sachen
(Zubehor, sonstige be-

wegliche Sachen)

Zubehér (§ 97 BGB):

Sonstige bewegliche Sachen:

3.3.11 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung:

3.3.12 Wertbeeinflussende

Modernisierungen

Nichtzutreffend.

Nichtzutreffend.

Die in den Wohnungen befindlichen Kiicheneinrichtungen stehen
jeweils im Eigentum der Bewohnerinnen/Mieterinnen.

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

Modernisierungen etc.:

3.4 Garage

3.4.1 Art, Konstruktion, Aus-

stattung etc.

Art des Gebaudes:
Konstruktionsart:
Baujahr:

Ausstattung:

3.5 Bauliche AuBRenanlagen

und sonstige Anlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

In jungerer Vergangenheit erfolgten augenscheinlich und gemaR
Angabe der Antragsgegnerin verschiedenen Modernisierungsmalf3-
nahmen, z.B. Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken, Er-
neuerung von Turen und Fenstern, Erneuerung von Badern, Erneue-
rung von Raumoberflachen (Boden-, Wand- und Deckenbekleidun-
gen, Erneuerung von Elektroinstallationen in Teilbereichen, Erneue-
rung der Heizung etc.

Pkw-Einzelgarage
Fertiggarage in Metallbauweise
Ca. 2011 (Annahme des SV)

Metallschwingtor, Metalltiir (Ausgang zum Garten)
Bodenbelag Betonverbundsteinpflaster

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schlisse), befestigte Hof-, Terrassen- und Sitzplatzflachen (Beton-
verbundsteinpflaster, Betonplatten, Betonpflaster) Einfriedungen
(Zaunanlage mit Tor, Mauern) etc.

Kleinflachige Gartenanlage




Seite 16 von 47 SV A. Nasedy Amtsgericht Risselsheim; AZ: 43 K 26/23; Verkehrswertgutachten
Zweifamilienhaus, Frankfurter StralRe 97, 65428 Riisselsheim
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 22.02.2024

3.6 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.6.1 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).

3.6.2 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 berticksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten flr Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskos-
ten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. gréRerem Um-
fang sind mdglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende
Baumaterialien, Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und
Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls
nicht durchgeflihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionswerte
unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Einhaltung der gefor-
derten Grenzwerte sowie Bescheinigungen tiber das Ergebnis regelméaRiger Uberwachung liegen nicht vor.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daftr aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten flr ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden
wertmindernd berUcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus
eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaf werden im allgemeinen Grundstlicksverkehr bei alteren Ge-
bauden 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 missen.

3.6.2.1 Bauschaden etc.

Aulen: Nicht erkennbar

Innen: Im Kellergeschoss des Wohnhauses sind maRige bauart-
/baujahrestypische Feuchteschaden in den Wandbereichen in Form
von Salz-Ausbliihungen etc. erkennbar.

3.6.2.2 Hausschwamm

Anhaltspunkte auf Hausschwamm ergaben sich am Ortstermin nicht.
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3.6.3

Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Wohnhaus entspricht in seiner urspringlichen Konstruktion der Baujahresklasse 1920 bis 1940. Daher
sind in Teilbereichen baujahresbedingte bauphysikalische Einschrankungen (z.B. bzgl. des Schall- und
Warmeschutzes) gegeben.

3.64

Allgemeine Beurteilung

Die baulichen Anlagen befinden sich in einem gepflegten Zustand und einem lberwiegend durchschnittlichen
Ausstattungsstandard. Das urspringlich ca. 1936 errichtete Wohnhaus wurde in den vergangenen 15 Jahren
erweitert und in wesentlichen Teilbereichen modernisiert.
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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 gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen 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 Wahl des Wertermitt-
lungsverfahrens

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken, Grundsticksteilen einschlieBlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren

Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das direkte Vergleichswertverfah-
ren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten, die ahnliche Merkmale hin-
sichtlich Lage, Grolke oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter
Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

Sachwertverfahren
Das Sachwertverfahren findet iberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhau-
sern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungskosten des zu bewerten-
den Gebaudes ab.

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

Wirtschaftliche Nachfolgenutzungen:  Wohnnutzung (Zweifamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Vergleichspreise fiir vergleichbare Objekte liegen nicht in ausreichen-
der Zahl vor. Entsprechend der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs ermittelt sich daher der Verkehrswert solcher Ob-
jekte (Zweifamilienhaus und Einzelgarage) nach dem Sachwertverfah-
ren, da sich die Wertbildung dieser Objekte an den Kosten orientiert,
die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst derartige Objekte
errichten wirde (Eigennutzung).
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4.21 Sachwertverfahren

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

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berilicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objektart,
Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale abzuleiten.

Der Wert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung erfasst ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von ublichen Herstellungskosten sowie
Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Auf’enanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
(= Substanzwert) des Grundstiicks. Dieser ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortli-
chen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. 1.d.R. ist zur Berticksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu-
oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Beriicksichtigung
vorhandener und noch nicht berticksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlagen

Wert der
Bodenwert X Aullenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

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

¥

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

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

L

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, wertbeeinflussende Rechte etc.)

v

Sachwert

Abb. 3: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3 Bodenwert

431 Vorbemerkung

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

4.3.2 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen
abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines
abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 2 Abs 3 Im-
moWertV), insbesondere nach dem Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) und nach Art und MaR der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs 1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fir im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen. Er ist auf den Quadratmeter Grundstuicks-
flache (€/m?) eines Grundsticks mit definiertem Grundstlckszustand (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 Auswirkungen, wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebie-
ten oder bei speziellen Boden- und Grundwasserverhaltnissen, sind im Bodenrichtwert berlicksichtigt.

Bodenrichtwerte werden gemal § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fir Immo-
bilienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der hessi-
schen Ausfuhrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der zum Stichtag gultigen Fassung ermittelt.

4.3.3 Bodenwertermittlung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom zustandigen Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den
Bereich der Landkreise Bergstrale, Darmstadt-Dieburg, Grof3-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises
zum (Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2022 ein Bodenrichtwert (BRW) fur baureifes Land erschlie-
Rungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Héhe von 480,00 €/m? beschlossen.

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

Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 480,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 480,00 €/m?
Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 22.02.2024 X 1,04 E1
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 500,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
zwischen der Veroéffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag Wertveranderun-
gen erkennbar sind, wird eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts in Form eines Zuschlags vor-
genommen. Diese orientiert sich an der Entwicklung der értlichen Baulandpreise.




Seite 21 von 47

SV A. Nasedy

Amtsgericht Russelsheim; AZ: 43 K 26/23; Verkehrswertgutachten
Zweifamilienhaus, Frankfurter StralRe 97, 65428 Riisselsheim
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 22.02.2024

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
stlick

Nr. der Bodenrichtwert- 9 9

zone

Qualitat Baureifes Land Baureifes Land x 1,00

Nutzungsart Wohnbauflache Wohnbauflache x 1,00

Flache 300 m? 375 m? x 1,00 E2

Sonstiges (Lagebeson- - - x 1,00 E3

derheit, Zuschnitt, etc.)

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 500,00 €/m?

E2: Das Bewertungsgrundstiick entspricht in der Art der baulichen Nutzung dem Richtwertgrundstick. Es
wird diesbezlglich keine Anpassung vorgenommen.

E3: Die Flache des Richtwertgrundsticks wird vom Gutachterausschuss mit 300 m? definiert. Das Bewer-
tungsgrundstick weist mit 375 m? eine etwas grélRere Grundstlicksflache auf. Eine Anpassung wegen
abweichender Grundstiicksgrofie ist bei dem vorliegenden Bodenrichtwertniveau und der vorliegenden
Abweichung nicht erforderlich.

E4: Sonstige Abweichungen und/oder Einschrankungen bzgl. des Grundstiickszuschnitts, der Topografie etc.
liegen nicht vor. Es erfolgen daher keine weiteren Anpassungen.

Ermittlung des Bodenwerts

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 500,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 500,00 €/m?
Flache X 375,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 187.500,00 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Bodenwert gesamt rd. = 187.500,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des Grundstuicks, Frankfurter Strale 97 in Risselsheim wird zum Wertermittlungs-
stichtag 22.02.2024 mit rd. 187.500,00 € ermittelt.
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4.4 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertberech-
nung

441 Bruttogrundflache

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

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen. - Dazu zahlen das Kellergeschoss (KG),
Erdgeschoss (EG), ggf. Obergeschosse (OG) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachge-
schoss (DG)

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

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

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

= Fir die Ermittlung der BGF sind die dulReren Malie der Bauteile einschlie8lich Bekleidung, z. B. Putz und
Aufdenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlief3lich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.
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Abb. 4: Allg. Schema Systematik zur Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, c; Quelle:
https://www.bundesanzeiger.de
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Die Bruttogrundflachen (BGF) der baulichen Anlagen werden auf Grundlage der vorliegenden Grundrisspléne
ermittelt. Aufgrund der verschiedenen Gebaudetypen erfolgt eine getrennte Ermittlung der BGF.

Bruttogrundflache Wohnhaus (Urspriingliches Gebaude)

Bezeichnung Lange Breite Hbéhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI ART
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m m | m \ plus / min m? a/b/c m3 a/b/c

KG 8,550 7,700 0,00 1,0 65,84 0,00 65,84 a

EG 8,500 7,650 0,00 1,0 65,03 0,00 65,03 a

0G 8,500 7,650 0,00 1,0 65,03 0,00 65,03 a

DG 8,500 7,650 0,00 1,0 65,03 0,00 65,03 a

gesamt a 260,91

gesamt b 0,00

gesamt a, b rd. 261,00

Bruttogrundflache Wohnhaus-Anbau

Bezeichnung Lange Breite Hbéhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI ART
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m m | m \ plus / min m? a/b/c m3 a/b/c

EG 9,005 8,230 0,00 1,0 74,11 0,00 74,11 a

EG 5,500 3,000 0,00 -1,0 -16,50 0,00 -16,50 a

gesamt a 57,61

gesamt b 0,00

gesamt a,b rd. 58,00

Bruttogrundflache Garage

Bezeichnung Lange Breite Hbéhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI ART
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m m | m \ plus / min m? a/b/c m3 a/b/c

5,710 2,860 0,00 1,0 16,33 0,00 16,33 a

gesamt a 16,33

gesamt b 0,00

gesamt a,b rd. 16,00

44.2 Baupreisindex

Bezugsstichtag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Die Normalherstellungskosten
missen mittels geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages um-
gerechnet werden. Der Baupreisindex BPI zum Wertermittlungsstichtag betragt rd. 179,0 (IV. Quartal 20234).

443 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Darlber hinaus enthal-
ten sie weitere Angaben zu Héhen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur An-

4 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html; Verdffentlichung am 10.01.2024
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passung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter Grund-
flache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des Jahres
2010.

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

4.4.31 Wohnhaus

[Standardstute —H 1 : 4
I freistehende Einfamilienhiuser 1.11 655

Doppel- und Relhenendhauser 2.17 615

Reihenmittelhiuser 3.11 ars

Abb. 5:  Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fir Ein- und Zweifamilienhduser; Quelle: ImmoWertV®

Fir das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AuRenwande 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Fenster und AulRentlren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Innenwande und -tiren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
FuRbdden 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
Heizung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte flir Gebaudeart: 655,00 725,00 835,00 1005,00 1260,00

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

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

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert

Aulenwande 23,00% 166,75 EUR/m?

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

Fenster und AuRentlren 11,00% 85,80 EUR/m?

Innenwande und -tliren 11,00% 85,80 EUR/mM?

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 85,80 EUR/mM?

FuRboden 5,00% 41,75 EUR/m?

Sanitareinrichtungen 9,00% 82,80 EUR/m?

Heizung 9,00% 75,15 EUR/m?

Sonstige technische Ausstattung 6,00% 50,10 EUR/m?2

[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 790,95 EUR/m? |
Korrekturfaktor (firr freistehende ZFH) 1,05

|[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 830,50 EUR/m? |

5 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fir das Wohnhaus (Ursprungsgebaude) ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.11 (freistehende Einfa-
milienhauser; Keller-, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut) bei tGberwiegend mittle-
rem Gebaudestandard zunachst ein Kostenkennwert von 790,95 €/m? BGF. Der Korrekturfaktor fir Zweifa-
milienhauser betragt 1,05. Es ergibt sich demnach ein Kostenkennwert von 830,50 €/m? BGF. Dieser Betrag

wird auf 831,00 €/m? gerundet.

4.4.3.2 Wohnhausanbau
E::If:ﬁ::r:?llen Flachdach ader flach gensigtes Dach
Standardstufe 1 3
fretatehende Einfamilien hauser 2 1.23 920 1025
Doppel- und Reihengndhiuser 2.23 BES 965
Reihenmitielhiuser 3.23 B10 800

Abb. 6: Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser; Quelle: ImmoWertV®

Fir das Anbau ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AuRenwande 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Dach 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Fenster und AulRentlren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Innenwande und -tiren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FuRbodden 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte flir Gebaudeart: 920,00 1025,00 1180,00 1420,00 1775,00

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

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

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert

Aulenwande 23,00% 271,40 EUR/m?
Dach 15,00% 213,00 EUR/m?
Fenster und AulRentiren 11,00% 129,80 EUR/m?
Innenwande und -tiren 11,00% 129,80 EUR/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 0,00 EUR/m?
FulRboden 5,00% 71,00 EUR/m?
Sanitareinrichtungen 9,00% 0,00 EUR/m?2
Heizung 9,00% 0,00 EUR/m?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 70,80 EUR/m?2
[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 885,80 EUR/m?
Korrekturfaktor (fiir freistehende ZFH) 1,00

|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 885,80 EUR/m?

6 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fir den Wohnhausanbau ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.23 (freistehende Einfamilienhauser;
flach geneigtes Dach) ein Kostenkennwert von 885,80 €/m? BGF. Dieser Betrag wird auf 886,00 €/m? gerun-
det.

44.3.3 Garage

Standardstufe
3 | 4 5
14.1 |Einzelgaragen/Mehrfachgaragen?” 245 ‘ 485 780

Abb. 7: Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir Garagen inkl. Baunebenkosten; Quelle: ImmoWertV’

Fir die Fertiggarage wird ein Kostenkennwert von rd. 250,00 €/m? BGF angehalten.

444 Korrekturfaktoren

Regionalfaktor: 1,00

Der Regionalfaktor ist ein vom drtlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am &rtlichen Grundsticksmarkt.
Sofern vom zustandigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem neuen Modell der
ImmoWertV 2021 abgeleitet wurden und demnach auch noch kein (Baukosten-)Regionalfaktor in der
Sachwertfaktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens- und Marktwert modellkonform in dem ,al-
ten“ Modell zu ermitteln.

445 Zu-/Abschlage

Es werden keine weiteren Zu- bzw. Abschlage am Herstellungswert des Normgebaudes berlcksichtigt.

4.4.6 Normgebaude, be-
sondere Bauteile und
Einrichtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht bertick-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fuir durchschnittliche Herstellungskosten fur besondere Bauteile.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschat-
zung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

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

7 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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4.4.6.1 Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Aullentreppe 2.000,00 €
Uberdachung 300,00 €
Markise 700,00 €
Dachgaube 2.500,00 €
Summe rd. 5.500,00 €

4.4.6.2 Besondere (technische)
Einrichtungen

Besondere Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)

Summe rd. 0,00 €

447 Bewegliche Gegen-
stinde (Zubehor etc.)

Bewegliche Gegenstande etc. Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Summe rd. 0,00 €
4438 Baunebenkosten

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

449 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen und sonstigen Auf3enanlagen (durchschnittlicher Stan-
dard) sachverstandig mit rd. finf Prozent der Gebaudezeitwerte geschatzt.

4410 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fir die Gesamtnutzungsdauer
der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV). GemaR § 53 ImmoWertV wird in vorliegen-
der Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und An-
lage 1 mit 70 Jahren festgelegt, um Modellkonformitat mit den sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten zu gewahrleisten.
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4.4.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnen. Diese wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am malfgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag erge-
bende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne Moderni-
sierungselemente findet unter Beriicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihr-
ten ModernisierungsmalRnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Liegen die MalRnahmen
weiter zurick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht
modernisierte Bauelemente noch zeitgemaflien Anspriichen gentigen, sind entsprechende Punkte zu verge-
ben.

Modernisierungselemente Max. Bew ertungs-

objekt

Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 2,00
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2,00 1,00
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2,00 1,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 1,00
Warmedammung der Auf3enw ande 4,00 1,00
Modernisierung von Badern 2,00 2,00
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdéden, Treppen 2,00 2,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 2,00
Summe | 2000 | 12,00

Die Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von Modernisierungen lautet:

RND = a x Alter> — b x Alter + ¢ x GND
GND
Die Variablen a, b, ¢ sind der Anlage 2, Tabelle 3 der ImmoWertV zu enthehmen.

Fir das Wohnhaus (Ursprungsgebaude) wird das Baujahr 1936 bzw. ein Gebaudealter von 88 Jahren, fiir den
Anbau das Baujahr 2014 bzw. ein Gebaudealter von 10 Jahren angehalten.

261 m2 BGF x 88 J. + 58 m2 BGF x 10 J.
Gesamtes Gebaudealter = (22.968 + 580) / 319 m? BGF = 73,82 Jahre. Somit ergibt sich ein bereinigtes Bau-
jahr 1950.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage (Wohnhaus) zum Wertermittlungsstichtag wird unter Berick-
sichtigung des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit bei einer
angehaltenen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren mit rd. 36 Jahre ermittelt. Das (fiktive) Gebaudealter be-
tragt somit 34 Jahre.

Die Restnutzungsdauer der Garage wird unter Berticksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie
der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 30 Jahre angehalten.
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4412 Alterswertminderung

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

4413 Beriicksichtigung der
allg. Wertverhaltnisse
(Marktanpassung)

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach Malf3-
gabe der am Markt firr vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der Ver-
kehrswert ist gem. § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter
Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln. Letzteres wird im
Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage oder kurz als Marktanpassung bezeich-
net.®

Der ,vorlaufige Sachwert ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem Grund-
stiicksmarkt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspiegelt.
Durch die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form von Marktanpassungsfaktoren erfolgt
eine Uberpriifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Geb&ude (des vorlaufi-
gen Sachwerts), denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten und
dem Wert.

Sachwertfaktoren dienen der Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
sticksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berlcksichtigen sind (§ 21 (1) ImmoWertV). Regionale
Sachwertfaktoren werden vom zustandigen Gutachterausschuss fur die typischen Sachwertobjekte freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenhauser, Doppelhduser etc. getrennt ausgewertet. Der Sach-
wertfaktor gilt fir Eigenheime mit Nebengebaude und AulRenanlagen. Er errechnet sich aus dem normierten
Kaufpreis dividiert durch den vorldufigen Sachwert, der unter Beriicksichtigung eines normierten Modells er-
mittelt wurde.

Der Gutachterausschuss hat die im Immobilienmarkt Stidhessen 2024° wertrelevanten Daten zum Stichtag
01.01.2024 beschlossen. Fur die Nutzung der regionalen Sachwertfaktoren ist die Beschreibung des zugrunde
gelegten Sachwertmodells von erheblicher Bedeutung.

Die Alterswertminderung wird bei der Sachwertermittiung durch eine gleichmafige (lineare) Altersabschrei-
bung bericksichtigt. Fir Wohnimmobilien wird gemaf der SW-RL hierbei von einer lblichen wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ausgegangen. Die Ermittlung der modifizierten wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer erfolgt mit Hilfe der Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades gemaR Anlage 2
der ImmoWertV 2021. Der Auswertung liegen auflerdem entsprechende Wertermittlungsparameter zugrun-
de."0

Der durchschnittliche Sachwertfaktor im Bodenrichtwertbereich 400 bis 499 €/m? wird bei einem vorlaufigen
Sachwert von 450.000 € vom zustandigen Gutachterausschuss im Bereich des Amtes fir Bodenmanagement
in Heppenheim mit 1,22 ermittelt. Unter Bezugnahme auf die Modellparameter der Datengrundlage und des
Zeitpunkts der Datenauswertungen sowie unter Berlicksichtigung der dieser Wertermittlung zugrundeliegen-
den wertermittlungsrelevanten Grundstlicksbesonderheiten, u.a. Lage und Bodenrichtwertniveau, Grund-
stlicksgréfie, Wohnflache, Ausstattungsstandard und Restnutzungsdauer wird der Sachwertfaktor modifiziert
und sachverstandig mit 1,20 angesetzt.

8 Vgl. S. 110; Immobilienmarktbericht Stidhessen 2023
9 Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024. Vorabzug Stand 01.03.2024
10 vgl. S. 113; Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024. Vorabzug Stand 01.03.2024
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4.4.14 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.4.14.1 Bauschaden etc.

Wie unter 3.6.2 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fur ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundsticksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd berilcksichtigt. Erfahrungsge-
mafR werden im allgemeinen Grundstlicksverkehr bei alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher
hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heuti-
ger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

Fir die Beseitigung der im Kellergeschoss erkennbaren (mafRigen) Feuchteschaden erfolgt kein Kostenan-
satz, da es sich um typische Schaden von Gebauden dieser Baujahresklasse handelt.
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SV A. Nasedy

4.5 Sachwertberechnung
Gebaude Wohnhaus Anbau Garage
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) n? 261,00 58,00 16,00
Baupreisindex (BPI) 179,00 179,00 179,00
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 831,00 € 886,00 € 250,00 €

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00 1,00 1,00

e (NHK) Ortsfaktor 1,00 1,00 1,00

o artliche NHK am WST (€/m? BGF) 1.487,49 € 1.585,94 € 447,50 €
Herstellungswert

e Normgebaude 388.234,89 € 91.984,52 € 7.160,00 €

e Zuschlag 0,00 € 0,00 € 0,00 €

e Besondere Bauteile 0,00 € 0,00 € 0,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 388.234,89 € 91.984,52 € 7.160,00 €
Alterswertminderung linear linear linear

e Gesamt-(GND) (Jahre) 70 70 40

o (fikiives) Gebaudealter (Jahre) 34 34 10

e prozentual 48,6% 48,6% 25,0%

e Betrag 188.682,16 € 44.704,48 € 1.790,00 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 199.552,73 € 47.280,04 € 5.370,00 €

e Besondere Bauteile 5.500,00 € 0,00 € 0,00 €

e Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 205.052,73 € 47.280,04 € 5.370,00 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 257.702,78 €
Zeitwert der Auenanlagen + 12.900,00 €
Zeitwert der Gebdude und AuBenanlagen = 270.602,78 €
Bodenwert + 187.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 458.102,78 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor x 1,20
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 549.723,33 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 550.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstlicksmerkmale (Bauschaden etc.) - 0,00 €
Sachwert = 549.723,33 €

|Sachwert rd. = 550.000,00 €
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4.6 Verfahrensergebnis

4.6.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl des Wertermittlungsverfahrens” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir
vergleichbare Grundstlicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren,
d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fiihren gleichermalfen in die Nahe
des Verkehrswertes. 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 (lbliche 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 fir die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfigung.

4.6.2 Verfahrensergebnis

Der Verfahrenswert (Sachwert) des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks, Frankfurter Stral3e 97
in 65428 Risselsheim wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 22.02.2024 mit rd. 550.000,00 € ermittelt.

4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Risselsheim Blatt 9582
Flur 5, Flurstiick 561, Gebaude- und Freiflache, 375 m?

Frankfurter Strafle 97 in 65428 Riisselsheim

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 22.02.2024 mit

550.000,00 €

in Worten: flinfhundertfiinfzigtausend

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht 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 Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

10.05.2024

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Liegenschaftskarte

jinerstrahe

: : ¢ o 2 ey .
'|17"‘|1ﬂ|?__§T !

Abb. 8: Liegenschaftskarte, Detail: Risselsheimer Stral’e 97; Quelle: Bauakte; Roteintragung durch den SV
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5.3 Ansichten

Abb. 9: Sudansicht nach Erweiterung/Anbau (ohne MafRstab); Quelle: Foto des SV; Objektunterlagen vom 09.06.2011

Abb. 10: Westansicht nach Erweiterung/Anbau (ohne MalRstab); Quelle: Foto des SV; Objektunterlagen vom
09.06.2011
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5.4 Schnitt

Abb. 11: Gebaudeschnitt nach Erweiterung/Anbau (ohne MaRstab); Quelle: Foto des SV; Objektunterlagen vom
09.06.2011
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5.5 Grundriss KG

Abb. 12: Grundrissplan Kellergeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Foto des SV; Objektunterlagen von 11/1933
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5.6 Grundriss EG

Abb. 13: Grundriss Erdgeschoss (ohne Mafistab); Quelle: Foto des SV; Objektunterlagen vom 09.06.2011
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5.7 Grundrisse OG
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Abb. 14: Grundriss Obergeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Foto des SV; Objektunterlagen von 11/1933
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Abb. 15: Grundriss Obergeschoss (ohne Mafstab); Quelle: Foto des SV; Objektunterlagen vom 09.06.2011
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5.8 Energieausweis

Abb. 16: Energieausweis, ausgestellt am 24.07.2020; Quelle: Foto des SV am Ortstermin
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5.9 Grundlagen der Gebau-
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 bericksichtigt
werden, die bei dulRerer, zerstdrungsfreier 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 Bertlicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich 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 gepruift; 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 fiir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen 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 wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Grundstlicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige 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
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz vom 14.03.2023
(BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S.
1146)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42, ber. S.
2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. |1 S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand:
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 |1 230, 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 Kalteer-
zeugung 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 geéndert durch Arti-
kel 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
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) 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 Fas-
sung 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.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Réssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittiung. 8., aktualisierte Auflage. Luchterhand. Min-
chen 2004

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

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraBe, Darmstadt-Dieburg, GroR-
Gerau, Offenbach und den Odenwaldkreis (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2023. Daten des Immobilienmarktes Sud-
hessen ohne die Stadte Darmstadt und Offenbach. Berichtsjahr 2022. Heppenheim 2023

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraBe, Darmstadt-Dieburg, GroR-
Gerau, Offenbach und den Odenwaldkreis (Hrsg.): Vorabzug Immobilienmarktbericht. Daten des Immobilienmarktes
Sldhessen ohne die Stadte Darmstadt und Offenbach. 2024. Berichtsjahr 2023. Heppenheim 2024
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Ansicht von Nordosten, von der Frankfurter Strale; Rot-
eintragung durch den SV

Foto 2 des SV: Ansicht von Norden, Eingangsseite
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Foto 3 des SV: Ansicht von Siden, Wohnhausanbau mit Terrasse, Ge-
baude-Riickseite

Foto 4 des SV: Dachterrasse auf Wohnhausanbau
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Foto 5 des SV: Garagenansicht vom Garten

Foto 6 des SV: Sitzplatz mit Gartenanlage




