Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 2/24

NASEDY

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
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Fachwerk-Wohnhaus
(Kulturdenkmal Gesamtanlage)

Verkehrswert: 99.000,00 EURO

Wasserflache (Kanal)
1/3-Anteil

Verkehrswert: 480,00 EURO

GUTACHTEN

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

1.

des mit einem Wohnhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs von Friedberg Blatt 4713

Flur 2, Flurstiick 517, Hof- und Gebaudeflache, 52 m?
Usagasse 4 in 61169 Friedberg

sowie

2,

des 1/3-Anteils an dem Grundstiick (Wasserflache)
eingetragen unter Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs von Friedberg Blatt 5157

Flur 2, Flurstliick 772, Wasserflache, 24 m?
Judengasse in 61169 Friedberg

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 28.05.2024

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 2/24; Verkehrswertgutachten

Wohnhaus, Usagasse 4, 61169 Friedberg

Miteigentumsanteil an Wasserflache (Kanal), Judengasse, 61169 Friedberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.05.2024

1 KOMPAKTFASSUNGEN

Amtsgericht Friedberg
AZ: 63 K 2/24

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
28.05.2024
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AufRenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:
GrundstiicksgroRe:
Lage:

Detailangaben:

Objektzustand:

Vermietung/Nutzung:

Vorlaufiger Sachwert (marktange-
passt) rd.:

Abschlag wg. Bauschaden etc.:
Sicherheitsabschlag:

Verkehrswert (Marktwert):

Mit einem Wohnhaus bebautes Grundstlick

Usagasse 4 in 61169 Friedberg

52 m?

Lage im historischen Stadtkern von Friedberg

Fachwerkhaus, geschatztes Baujahr 19. Jahrhundert oder friher,
vormals Gaststéatte im Erdgeschoss, Wohnnutzung wird unterstellt

Teil der Gesamtanlage ,Stadtkern (Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 3

HDSchG aus geschichtlichen und kinstlerischen Grinden)

AuBen zufriedenstellender baulicher Zustand, eine Innenbesichtigung
war nicht moglich.

Vermietung wird unterstellt.

124.000,00 €

9.500,00 €
15.000,00 €

99.000,00 €




Seite 3 von 46

2,

Amtsgericht Friedberg
AZ: 63 K 2/24

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
28.05.2024
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur Stral3enansicht!

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Grundstiicksgrofie (gesamt):
Lage:

Detailangaben:

Verfahrenswert rd.:

Verkehrswert* (Marktwert):

SV A. Nasedy

Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 2/24; Verkehrswertgutachten

Wohnhaus, Usagasse 4, 61169 Friedberg

Miteigentumsanteil an Wasserflache (Kanal), Judengasse, 61169 Friedberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.05.2024

1/3 Anteil an dem unbebauten Grundstick (Flst. 772; Wasserflache)

Judengasse in 61169 Friedberg

24 m?

Lage im historischen Stadtkern von Friedberg

Private Wasserflache (Wasserkanal) / Traufgasse o. a.

Vom offentlichen StraBenraum unzugangliches ca. 20 bis 50 cm brei-
tes ,Gasschen® zwischen der geschlossenen Bebauung Ecke Usa-
gasse und Judengasse.

Teil der Gesamtanlage ,Stadtkern (Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 3
HDSchG aus geschichtlichen und kinstlerischen Grinden)

480,00 €

480,00 €

*Hinweis: Aufgrund der gefangenen Lage und der erheblich eingeschrankten Zugangsmoglichkeit bzw. Er-
schlieBung eignet sich das Grundsttick nur fir Eigentimerinnen/Eigentimer der angrenzenden Flurstiicke.
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SV A. Nasedy

Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 2/24; VVerkehrswertgutachten

Wohnhaus, Usagasse 4, 61169 Friedberg

Miteigentumsanteil an Wasserflache (Kanal), Judengasse, 61169 Friedberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.05.2024

2 ALLGEMEINE ANGABEN
2.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Friedberg (Hessen)

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschlisse:

Versteigerungsobjekt:

Versteigerungsobjekt:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der Glaubigerin:

Unterlagen des Schuldners:

Vom Sachverstandigen eingeholte

Unterlagen und Informationen:

- Vollstreckungsgericht -
Homburger StralBe 18, 61169 Friedberg (Hessen)

63 K 2/24

Vom 04.04.2024
Vom 06.02.2024 und vom 04.04.2024

In der Zwangsversteigerungssache

betreffend das im Grundbuch von Friedberg Blatt 4713 eingetragene
Grundstiick

Lfd. | Gemarkung |Flur |Flurstiick | Wirtschaftsart u. Lage GroRe
Nr. m?

1 Friedberg 2 517 Hof- und Gebaudeflache, |52
Usagasse 4

sowie

den 1/3 Anteil des im Grundbuch von Friedberg Blatt 5157 eingetra-
genen Grundstticks

Lfd. | Gemarkung |Flur |Flurstiick | Wirtschaftsart u. Lage GroRe
Nr. m?

2 Friedberg 2 772 Wasserflache, Judengas- | 24
se

XXXXX
- Schuldner -

ist die Zwangsversteigerung angeordnet.

] Beglaubigte Abschriften der Schatzungsanordnungen

] Ausdruck aus dem Grundbuch von Friedberg Blatt 4713

] Ausdruck aus dem Grundbuch von Friedberg Blatt 5157

] Baulastenauskunft (Kopie); Wetteraukreis, Bauordnung

] Liegenschaftskarte (Kopie); Auszug aus dem geoportal-Hessen

Nichtzutreffend
Nichtzutreffend

[ 6] Schriftiche Auskunft aus dem Fachinformationssystem Altfl&-
chen und Grundwasserschadensfélle, FIS AG; Regierungspra-
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2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 2/24; VVerkehrswertgutachten

Wohnhaus, Usagasse 4, 61169 Friedberg

Miteigentumsanteil an Wasserflache (Kanal), Judengasse, 61169 Friedberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.05.2024

2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten
2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

2412 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Textliche Festsetzungen u.a.:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

sidium Darmstadt, Abt. Umwelt Frankfurt

[ 7] Schriftiche Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten; Landesamt fur Denkmalpflege Hessen

[ 8] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-
Hessen; Gutachterausschuss Buldingen, online-Abfrage aus
dem Geoportal Hessen

[ 91 Hochwasserrisikoabfrage; Online-Abfrage; Hochwasserrisiko-
management des HLNUG,

[10] Auskunft zur Bauleitplanung; Stadt Friedberg, Abt. Stadtplanung

[11] Auskunft aus der Bauakte; Wetteraukreis, Fachdienst Bauord-
nung sowie Hessisches Landesarchiv Darmstadt

28.05.2024
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))
28.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin gela-
den. Der Zutritt zum Bewertungsobjekt wurde nicht erméglicht. Das
Gutachten wird daher auftragsgemaf’ auf Grundlage der dufderen
Inaugenscheinnahme erstellt.

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses Wetteraukreis,
Fachdienst Bauordnung, bestehen fur die zu bewertenden Grundstu-
cke keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Die zu bewertenden Grundstlicke befinden sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 88 ,Einfacher Bebauungsplan Kernstadt®,
rechtskraftig seit 20.09.2014. Darlber hinaus gilt § 34 BauGB.

Folgende Nutzungen sind nicht zulassig: Vergnligungsstatten, Bor-
delle; bordellartige Betriebe einschliellich Wohnungsprostitution;
Sexshops; Wettblros.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf.
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Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 2/24; VVerkehrswertgutachten

Wohnhaus, Usagasse 4, 61169 Friedberg

Miteigentumsanteil an Wasserflache (Kanal), Judengasse, 61169 Friedberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.05.2024

2414 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat) Flurstiick 517, Usagasse 4:

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat) Flurstick 772:

241.5 Hochwasserrisiko

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.8.:

241.6 Denkmaleigenschaft

Denkmaleigenschaft g. § 2 HDSchG:

1

die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Gege-
benheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird
die materielle Legalitédt der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gut-
achten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Gebilhren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortsiiblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen. Sollte sich
diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend anzupas-
sen.

Sonstige Flache (Wasserflache)

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

Die zu bewertenden Grundstlicke sind als Bestandteil einer als Kul-
turdenkmal nach § 2 Absatz 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) geschiitzten Gesamtanlage (Denkmalensemble) aus ge-
schichtlichen und kunstlerischen Grinden in das Denkmalverzeichnis
des Landes Hessen eingetragen (siehe auch im Anhang).

Die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage Friedbergs umfasst die Burg,
den Stadtkern, wie er sich bis zur Zeit um 1300 entwickelt hatte, und
Erweiterungsgebiete vom Ende des 19. und Anfang des 20. Jhds. im
Siiden der Stadt. ... Von den (lbrigen StraBen in der Gesamtanlage
des Friedberger Stadtkerns ist das historische Erscheinungsbild in
der Usagasse, in der nérdlichen Engelgasse und in der Augustiner-
gasse am ausgepragtesten. Die Usagasse war neben der Kaiser-
straBe zweitwichtigste DurchgangsstraBe Friedbergs. Gasthéfe fiir
die durchreisenden Kaufleute waren hier in dichter Folge anzutreffen.
Es gibt immer noch einen Vvielfdltigen spé&tmittelalterlich-
frithneuzeitlichen Bestand an Fachwerkblirgerhdusern. ...

https://www.hInug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagement
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Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 2/24; VVerkehrswertgutachten

Wohnhaus, Usagasse 4, 61169 Friedberg

Miteigentumsanteil an Wasserflache (Kanal), Judengasse, 61169 Friedberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.05.2024

2.4.2 Privates Recht

24.21 Grundbiicher

Grundbuch von Friedberg
Blatt 4713

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Grundbuch von Friedberg
Blatt 5157

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentimer)

Hinweis des SV zu *:

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-

ten:

Letzte Anderung: 13.02.2024 Ausdruck vom 13.02.2024

Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke

Gemarkung Friedberg/Hessen, Flur 2, Flurstick 517
Hof- und Gebaudeflache, Usagasse 4, GrolRe 52 m? ...

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

6 XXXXX ...

Lfd. Nr. 7 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstuicke
im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Friedberg, 63
K 2/24); eingetragen am 13.02.2024. ...

Letzte Anderung: 13.02.2024 Ausdruck vom 13.02.2024

Lfd. Nr. 2 der Grundstlicke

Gemarkung Friedberg, Flur 2, Flurstiick 772
Wasserflache, Judengasse, Groflke 24 m? ...

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

3a) XXXXX zu 1/3,
b) XXXXX, ... zu 1/3,
3.4 XXXXX ... -zu 1/3 -

Die laufende Nummer im Bestandsverzeichnis wurde erst nach Ein-
tragung der Eigentimer in die Erste Abteilung durch eine Berichti-
gung der Bestandsangaben in ,laufende Nummer 2“ geédndert.

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 2 der betroffenen Grundstuicke
im Bestandsverzeichnis

Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 3.4:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Friedberg, 63
K 2/24); eingetragen am 13.02.2024. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (beglinstigende) Rechte, die
nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht bekannt.
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3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

311 Makrolage

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

Kreis: Wetteraukreis

Ort: Friedberg

Gesamitflache: 50,18 km?

Einwohnerzahl: 31.131 (Stand 31.12.2023)2
Durchschnittliche Héhenlage: 514 m 4. NN

Die Kreisstadt Friedberg liegt am noérdlichen Rand des Ballungszentrums Frankfurt/Rhein-Main in Stdhes-
sen. Sie ist eine Mittelstadt und der Verwaltungssitz des Wetteraukreises. lhre Gemarkung wird im Osten
durch die Flisse Usa und Wetter durchquert, im Westen reicht sie bis in den Taunus hinauf. Friedberg grenzt
im Norden an die Stadt Bad Nauheim, im Osten an die Stadte Reichelsheim und Florstadt, im Siiden an die
Gemeinde Wdllstadt und die Stadt Rosbach vor der Hohe sowie im Westen an die Gemeinde Wehrheim
(Hochtaunuskreis). Frankfurt am Main und die Landeshauptstadt Wiesbaden liegen stidwestlich, ca. 30 bzw.
55 Kilometer entfernt. Friedberg besteht aus der Kernstadt und den Stadtteilen Bruchenbriicken, Dorheim,
Ockstadt, Ossenheim und Bauernheim.
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Abb. 1: Ubersichtskarté Stadtgebiet Friedberg (0. MaRstab); Detail: Lage der Bewertungsobjekte (Markierung (blau) d.d.
SV); Quelle: https://www.openstreetmap.org/

2 https://statistik.nessen.de/sites/statistik.hessen.de
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Die traditionsreiche Einkaufsstadt verbindet die Vorzlige einer gut ausgebauten stadtischen Infrastruktur mit
einem attraktivem Kulturangebot. Mittelalterliche Fachwerkbauten und historische Platze sind charakteris-
tisch fur die Altstadt von Friedberg, viele der Gebadude stehen unter Ensemble-Denkmalschutz oder sind
Einzelkulturdenkmale. Der Adolfsturm, ein 58 m hoher Bergfried, ist heute Wahrzeichen der Stadt. In der
Judengasse befindet sich ein unterirdisches Ritualbad/Mikwe von ca. 25 m Tiefe, das tiefste in Deutschland,
das 1260 von den gleichen Steinmetzen erbaut wurde wie die friihgotische Hallenkirche (1260-1410). Am
Ehrenmal, am heutigen Wasserturm, befindet sich das grofite steinerne Stadtwappen Deutschlands (1927).

Friedberg ist der wichtigste Verkehrsknotenpunkt zwischen Frankfurt und GieRen. Durch das Stadtgebiet
verlaufen die BundesstraRen 3, 275 und 455. Im Westen verlauft die Bundesautobahn A5 (Kassel/Frankfurt
a.M./Basel), im Osten die A45 (Dortmund / Hanau / Wirzburg). Der Rhein-Main-Flughafen ist ca. 40 km ent-
fernt. Friedberg verfugt Uber einen Bahnhof und mehrere Haltepunkte an der Main-Weser-Bahnlinie sowie

eine S-Bahnlinie der S-Bahn Rhein-Main.

In Friedberg gibt es kleinere und mittlere Unternehmen, darunter Softwarehersteller fir IT-L6sungen und
Betriebe, die sich auf Elektrotechnik spezialisiert haben. Auch auslandische Investoren, z.B. die SUBARU-
Deutschland GmbH sind hier ansassig. Die Gewerbegebiete in Friedberg sind vor allem im Siiden und Siid-

westen der Kernstadt zu verorten.

31.2 Innerortliche Lage

Die Bewertungsobjekte befinden sich im Norden der Kernstadt Friedberg in unmittelbarer Nahe zur Kaiser-
stralle, der Haupteinkaufsstral’e. Die Usagasse war neben der Kaiserstralle zweitwichtigste Durchgangs-
stral’e Friedbergs. Noch immer gibt es einen vielfaltigen spatmittelalterlich-frihneuzeitlichen Bestand an
Fachwerkbirgerhausern. Gasthofe fiir die durchreisenden Kaufleute waren hier in dichter Folge und sind
auch heute wieder vermehrt anzutreffen. Alle wichtigen Einrichtungen, der Bahnhof Friedberg, medizinische
Versorgungseinrichtungen, Supermarkte, gastronomische Angebote und viele der historischen Sehenswiir-
digkeiten befinden sich in der Umgebung. Die innerdrtliche Wohnlage ist als gute Lage zu bezeichnen.
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3.21 Oberflachengestalt etc.

3.21.1 Flurstiick 517

Grundstucksform und Topografie:

Flache:
Laénge (StralRenfront) ca.:
Mittlere Grundstlickstiefe ca.:

Bebauung:

3.21.2 Flurstiick 772

Grundstiicksform und Topografie:

Flache:

Besonderheit:

Hinweis zur Nutzung etc.:

Bauliche Anlagen:

3

Trapezférmige Grundsticksform, Oberflache Uberwiegend eben

52 m?
8m
6m

Wohnhaus in geschlossener Bebauung

Unregelmafige Grundstlicksform; Oberflache tiberwiegend eben
24 m?

Bei dem Grundstick handelt es sich um eine schmale ca. 30 bis 50
cm breite und ca. 40 m lange Gasse bzw. einen Zwischenraum, der
zwischen mehreren Grundstlicken verlauft. Anlieger- bzw. Eigenti-
mergrundsticke sind die Flursticke 517, 518 und 516/2. Die Flache
ist durch die angrenzende Bebauung nahezu vollstandig einge-
schlossen und wird im Grundbuch als Wasserflache bezeichnet.

Bei Wasserflachen handelt es sich um Flachen, die standig oder
zeitweilig mit Wasser bedeckt sind, gleichglltig, ob das Wasser in
natirlichen oder kunstlichen Betten abflie3t oder steht.

Dem Unterzeichner liegen keine Angaben/Erkenntnisse darlber vor,
ob es sich bei dem zu bewertenden Grundstick in 6ffentlich-
rechtlicher Hinsicht zum Zeitpunkt der Wertermittlung tatséchlich um
eine Wasserflache, einen wasserfihrenden Kanal oder z.B. vielmehr
um eine sog. Traufgasse?, die u.a. der Entwasserung (von Regen-
wasser) der anliegenden Gebaude oder ehemals als Brandgasse
diente, handelt. Es liegen auch keine Erkenntnisse vor, ob die Gasse
durchweg begehbar ist. In der Regel sind sog. Traufgassen, wie vor-
liegend auch, mit einem entsprechenden schmalen Tor zu verschlie-
Ren.

Der Zugang zum Grundstiick war nicht moéglich. Inwieweit die Grund-
stucksflache befestigt oder sonstige Aulenanlagen vorhanden sind,
ist dem SV nicht bekannt. Augenscheinlich ist die Flache z.T. durch
Gebaudeanbauten der Anliegergrundstlcke (Flst. 516/2) Uberbaut.

Traufgassen oder Traufgasschen werden auch Ale, Reulen, Reihen oder Rulen genannt
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Abb. 3: Ubersicht; Auszug aus der Liegenschaftskarte; Quelle: Geoportal Hessen, Geobasisdaten © Hessische Ver-
waltung flir Bodenmanagement und Geoinformation: Liegenschaftskarte; Roteintragungen d.d. SV

3.2.2 ErschlieBung, StraBen-
art etc.

ErschlieBung: Der SV geht davon aus, dass die technische ErschlieBung (Ver- und

Entsorgungsanschliisse etc.) des Grundstlicks Flst. 517 Uber die
Usagasse erfolgt.
Das Grundstlck Flst. 772 ist nahezu vollstandig durch Gebdude um-
schlossen. Augenscheinlich ist das Grundstick (Gasse) von der Ju-
dengasse uber eine schmale Holztir zwischen den angrenzenden
Flursticken 518 und 516/2 zugénglich. Im Rahmen der Ortsbesichti-
gung war jedoch kein Zugang zu Flst. 772 mdglich. Der Unterzeich-
ner geht in vorliegender Wertermittlung von einem fir ,Dritte“ ohne
Weiteres nicht zuganglichen Grundstiick mit entsprechenden Nut-
zungseinschrankungen aus.

Strallenarten: Die Usagasse und die Judengasse sind im Bereich der Bewertungs-
objekte Abschnitte der gepflasterten FulRgangerzone. Parkmoglich-
keiten stehen nur in sehr begrenztem Umfang zur Verfigung.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Wohnhaus in Grenzbebauung; Einschrankungen sind nicht bekannt.
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3.23

Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist 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 des Landes Hessen sind alle seitens der
Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Altstandor-
te) sowie behdrdlicherseits bekannten Flachen mit schadlichen Bo-
denveranderungen erfasst.

Gemal schriftlicher Mitteilung des Regierungsprasidiums Darmstadt
ist nach erfolgter Abfrage im Fachinformationssystem Altflachen und
Grundwasserschadensfélle festzustellen, dass sich fur die Bewer-
tungsgrundstticke kein Eintrag ergibt. Weitere Erkenntnisse Uber die
Grundstlicke liegen der Behoérde nicht vor. Grundwasserverunreini-
gungen, die einen Einfluss auf die Grundstliicke haben, sind nicht
bekannt.

Resultierend wird fir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne un-
bericksichtigt bleiben.
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3.3 Wohngebaude (Flst.
517)
3.31 Vorbemerkungen

Nachfolgende Beschreibungen der baulichen Anlage auf dem Grundsttick Flst. 517 erfolgen auf der Grund-
lage der Erkenntnisse der duferen Inaugenscheinnahme durch den Sachverstédndigen im Rahmen der Orts-
besichtigung. Objektunterlagen wie Grundrisse, Baubeschreibung, Flachenberechnungen etc. wurden nicht
vorgelegt und konnten vom Unterzeichner auch nicht bei den zustéandigen Behorden beschafft werden. Eine
Innenbesichtigung des Wohnhauses war nicht moglich. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfiihrungen im Baujahr. Unsicherheiten bzgl. des Gebaude-
standards werden mit einem entsprechenden Sicherheitsabschlag gewiirdigt.

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

3.3.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Hinweis zum Baujahr:

Nutzung:

AuBlenansicht:

Wohnhaus, bestehend aus einem Erdgeschoss (EG), einem Oberge-
schoss und einem (augenscheinlich) zu Wohnzwecken ausgebauten
Dachgeschoss (DG). Inwieweit ggf. eine Unterkellerung vorhanden
ist, kann vom auReren Anschein nicht festgestellt werden.

Vor 1900

Die Parteien wurden mit Einwurfeinschreiben vom 16.04.2024 u. a.
um Angabe des Baujahres ersucht. Baujahresangaben liegen von
Parteienseite jedoch nicht vor. Der Unterzeichner hat bei den zu-
stédndigen Behdrden (Bauamt Wetteraukreis, Hessisches Landesar-
chiv Darmstadt) Einsicht in die Bauakte beantragt. Seitens der Be-
hoérden konnten keine entsprechenden Unterlagen im Archiv ermittelt
werden, weshalb nach Auskunft des Wetteraukreises, Fachdienst
Bauordnung, davon auszugehen sei, dass das Objekt vor 1950 er-
baut wurde. Wahrscheinlich handelt es sich um eines der im histori-
schen Stadtkern und auch in der Usagasse haufig anzutreffenden
Fachwerkhauser, die z.T. spatmittelalterlich-frihneuzeitlichen Ur-
sprung haben.

Das Gebaude wurde im EG augenscheinlich ehemals als Gaststatte
genutzt. Bei der Ortsbesichtigung war durch eine eingeschrankte
Sicht durch die Fenster im EG von der Stral3e aus ein nicht fertigge-
stellter Ausbauzustand zu erkennen (u.a. nicht fertiggestellte Gips-
karton-Standerwande).

Das OG und DG wird augenscheinlich zu Wohnzwecken genutzt.
Traufstéandiges Fachwerkhaus mit verputzten Ausfachungen; Natur-

steinsockel, Satteldach, stralBenseitig Gaube mit Kunstschieferver-
kleidung




Seite 15 von 46

SV A. Nasedy

Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 2/24; VVerkehrswertgutachten

Wohnhaus, Usagasse 4, 61169 Friedberg

Miteigentumsanteil an Wasserflache (Kanal), Judengasse, 61169 Friedberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.05.2024

3.3.3 Ausfiihrung,
Ausstattung

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:

Geschosstreppe:

3.34 Fenster und Tiiren

Fenster:
Hauseingangstur:

Zimmertlren:

3.3.5 Haustechnische
Installationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage,
Warmwasserbereitung etc.:

Energieausweis

3.3.6 Raumliche Aufteilung,

Innenausstattung

Fachwerkbauweise

Holzwerk mit Ausfachungen

Fachwerk, Leichtbauweise (Annahme des SV)

Uber EG und OG: Holzbalkendecken (Annahme des SV)
Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

Holztreppe (Annahme des SV)

Holzfenster mit Isolierverglasung
Holztur, Holzzargen

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich, Angaben liegen nicht vor.

Einfache Elektroinstallationen (Annahme des SV)

Einfache Sanitarinstallationen (Annahme des SV)

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich, Angaben liegen nicht vor.

Ein Energieausweis fur das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von
Zwangsversteigerungen und fir denkmalgeschitzte Immobilien
schreibt das GEG* keinen Energieausweis vor.

Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses war nicht moglich, Angaben zu Ausstattung und raumlicher Auftei-
lung liegen nicht vor. Ein einfacher Ausstattungsstandard und ein schadensfreier Zustand werden vom SV
(wertermittlungstheoretisch) unterstellt. Sollten sich diese Vorgaben andern, ware auch das Gutachten ent-

sprechend anzupassen.

4

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 Wohnflachen

Der SV hat auftragsgemaR kein AufmaR der Ortlichkeiten vorgenommen. Eine Wohnflachenberechnung liegt
nicht vor. Fur die vorliegende Wertermittlung ist eine Wohnflachenberechnung nicht erforderlich.

3.3.8 Besondere Bauteile und
(technische)
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3.3.9 Zubehor

Zubehér (§ 97 BGBY):

3.3.10 Wertbeeinflussende

Modernisierungen etc.

Dachgaube

Angaben liegen nicht vor.

Nicht erkennbar.

Modernisierungen sind u. a. bauliche Malinahmen, 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).

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.:

3.3.11 Bauliche AuBenanlagen

und sonstige Anlagen

Bauliche Au3enanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

3.3.12 Vermietungssituation

Angaben/Unterlagen Uber erfolgte Modernisierungsmalinahmen lie-
gen nicht vor. Der Unterzeichner unterstellt, dass im Zeitverlauf in
Teilbereichen MalRnahmen im Rahmen der Instandhaltung/Erhaltung

durchgefihrt wurden.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-

schlisse).

Nichtzutreffend

Angaben/Unterlagen Uber die Vermietungssituation liegen nicht vor. Nach duRerer Inaugenscheinnahme und
der Briefkastenaufschriften ist das Bewertungsobjekt vermietet.

3.3.13 Gewerbliche Nutzung

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




Seite 17 von 46 SV A. Nasedy Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 2/24; Verkehrswertgutachten
Wohnhaus, Usagasse 4, 61169 Friedberg

Miteigentumsanteil an Wasserflache (Kanal), Judengasse, 61169 Friedberg

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.05.2024

34 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.41 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).

3.4.2 Bauschéaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
gréRerem Umfang sind moglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen tber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung
liegen nicht vor.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafur aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundséatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstlicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd berulcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jliingeren Gebauden, insbeson-
dere 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 wer-
den missen.

3.4.21 Bauschéaden, Instand-
haltungsstau etc.

Bauschaden, Instandhaltungsstau
etc.: EG z.T. in nicht fertiggestelltem Ausbauzustand (duf3erer Anschein)

343 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.
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344 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Gebadude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind baujahresbedingte bauphysikali-
sche Einschrankungen gegeben.

3.4.5 Denkmaleigenschaft

Die auf dem Flurstiick 517 errichtete bauliche Anlage ist als Bestandteil einer als Kulturdenkmal nach § 2
Abs. 3 HDSchG aus geschichtlichen und kinstlerischen Griinden geschitzten Gesamtanlage (Denkmalen-
semble) im Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen. Auch das zu bewertende Flurstiick 772 ist
als solches in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen, es gehdrt zur Gesamtanlage
~otadtkern®.

Der Denkmalschutz gehort zu den rechtlichen, den Verkehrswert beeinflussenden Gegebenheiten im Sinne
des Paragrafen 194 BauGB. Gegenstand des Denkmalschutzes sind gemaf § 2 DSchG u.a.:

3) Gesamtanlagen sind Kulturdenkméler, die aus baulichen Anlagen einschliellich der mit ihnen verbunde-
nen Griin-, Frei- und Wasserflachen bestehen und an deren Erhalt im Ganzen aus kiinstlerischen oder ge-
schichtlichen Griinden ein &ffentliches Interesse besteht. Nicht erforderlich ist, dass jeder einzelne Teil der
Gesamtanlage ein Kulturdenkmal darstellt.

Nach der einschlagigen Vorschrift nach § 13 HDSchG sind Eigentimer verpflichtet, Gebdude im Rahmen
des Zumutbaren zu erhalten und pfleglich zu behandeln.

Bei Objekten in einer Gesamtanlage ist eine Genehmigung nur bei Veranderungen am aufleren Erschei-
nungsbild erforderlich (zum Beispiel Fensteraustausch, Dachdeckung, Anstrich etc.). Bei diesen so genann-
ten Gesamtanlagen steht der Schutz historischer Ortslagen, die sich geschlossen und in typischer Weise
erhalten haben, im Vordergrund. Allerdings kénnen in einer Gesamtanlage auch "stérende“ Gebaude liegen,
die sich nicht in den Gesamteindruck einfligen. Ziel des Denkmalschutzes ist dann bei diesen Objekten eine
langfristige Veranderung zum Besseren.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG GRUNDSTUCK FLST. 517

4.1 Erlauterung zum
Verkehrswert

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

Die Berechnung des Verkehrswerts muss laut Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021 unter Bericksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden. Die wesentlichen Grunds-
atze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtlinien wurden in die voll-
sténdig Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gréRtenteils Gbernommen. Der § 53 Satz 2 sieht eine
Ubergangsregelung fiir die Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor.

4.2 Wahl des Wertermitt-
lungsverfahrens

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundsticksgleichen Rechten sowie grundstlicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die InmoWertV 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 dhnliche Merkmale hin-
sichtlich Lage, GréRe 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 Zweifamilien-
hdusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungskosten des zu be-
wertenden Gebaudes ab.

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

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Einfamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert solcher Objekte nach dem
Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung dieser Objekte an den
Kosten orientiert, die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er
selbst ein derartiges Objekt errichten wiirde (Eigennutzung).
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4.3 Sachwertverfahren

4.31 Sachwertmodell

Das Modell fur 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 Grundstlick vorhandenen Gebaude
und AuBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale 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 (Objek-
tart, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abzuleiten. Der Wert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, Wert der
Gebaude und Wert der AuRenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstuicks.
Dieser ist abschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurtei-
len. I.d.R. ist zur Bericksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu- oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Berlcksichtigung vorhandener und noch nicht
berlcksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlaaen

Bodenwert X Wert der
zum Stichtag Aullenanlagen
Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

¥

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse durch objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor, gaf. durch marktubliche Zu-/Abschlage

v

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

¥

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen etc.)

]

Sachwert (Verfahrenswert)

Abb. 4: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.4 Bodenwert

441 Vorbemerkung

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

442 Erlauterung zu den Bo-
denrichtwerten

Die Bodenrichtwerte werden von den zusténdigen Gutachterausschiissen auf Grundlage der jeweils zum
Stichtag geltenden Bundes- und Landesrechtlichen Bestimmungen ermittelt.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grund-
stiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fur die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stlck)... Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen... Sie berlcksichtigen die fla-
chenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z. B. Ensembles in historischen Altstédten), nicht aber das
Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundsticks... Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind grundséatzlich
erschliefungskostenbeitragsfrei. 5.

4.4.3 Bodenrichtwert

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom zusténdigen Gutachterausschuss fir Immobilienwerte flr
den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises zum (Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag
01.01.2024 ein Bodenrichtwert (BRW) flir baureifes Land erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbei-
tragsfrei (b/af) in Hohe von 300,00 €/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, Grund-
stlicksgréflle, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

444 Bodenwertermittlung

Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 300,00 €/m? E1

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 300,00 €/m?

E1: In erschlieBungskostenfreiem Bauland sind der Kanalbeitrag nach der Satzung uber die 6ffentliche
Abwasserbeseitigung, der ErschlieBungsbeitrag nach der Erschliefungsbeitragssatzung und der Kos-
tenerstattungsbeitrag nach der Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach BauGB
enthalten.

5 vgl. Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten; Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und

des Wetterauskreises
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Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstlick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 28.05.2024 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 300,00 €/m?

E2: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem ortlichen Grundsticksmarkt
zwischen der Verdffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag keine Wertveran-
derungen erkennbar sind, wird keine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts vorgenommen.

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterungen
Nummer der Bodenricht- 77 77
wertzone
Nutzungsart Gemischte Bauflache | Gemischte Bauflache | x 1,00 E3

Wohnbauflache

Flache des Richtwert- 100 m? 52 m? X 1,00 E4
grundstiicks
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 300,00 €/m?

E3: Das Bewertungsgrundstiick entspricht in der Art der baulichen Nutzbarkeit dem Richtwertgrundsttck.
Es wird diesbeziglich keine Anpassung vorgenommen.

E4: Die Flache des Richtwertgrundstiicks wird vom Gutachterausschuss mit 100 m? definiert. Das zu bewer-
tende Grundstiick (FlIst. 517) weist mit 52 m? eine etwas kleinere Grundstlcksflache auf. Geeignete
Umrechnungskoeffizienten legen nicht vor. Es erfolgt keine Anpassung.

Ermittlung des Bodenwerts

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 300,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 300,00 €/m?
Flache X 52,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 15.600,00 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Bodenwert gesamt rd. = 15.600,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des Grundstlicks Flur 2, Fist. 517, Usagasse 4 in Friedberg wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 28.05.2024 mit rd. 15.600,00 € ermittelt.
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4.5 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertberech-
nung

4.51 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 Zugehdrigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu zéhlen 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 HShe umschlossen.“ - Dazu zéhlen beispielsweise
Loggien, Uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

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

Far 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 Uberdeckt sind) dem Bereich ¢ zuge-
ordnet werden mussen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

Fir die Ermittlung der BGF sind die auReren MalRe der Bauteile einschlie3lich Bekleidung, z. B. Putz und
AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

Nicht zur BGF gehdren 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.

Spitrhoden
—n
asgebauiaE
Bakan Oper.
mzhi
I ChagEchoss Logi
Lpear-
Badaani dachis
1, Dissrgmithiis Leggia
_|__
Holraum Duwchfatel
Frbomnehies T
i —

Hnechkaller ichie Hohe 5 ca 1.

Kfbergeschoss Bl -
Es Gaishaks
TEESH
Bt b Hrigazhiedber, lizhie Hohe £ ca.1,35m
Erir e 2

Abb. 5: Allg. Schema Systematik zur Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, c; Quelle:
https://www.bundesanzeiger.de
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Planunterlagen (Grundrisse, Berechnungen etc.) fir die bauliche Anlage liegen nicht vor. Der Unterzeichner
ermittelt die Bruttogrundflache durch grob Uberschlagiges Abgreifen der Male aus der Liegenschaftskarte im
Geoportal Hessen.

Bezeichnung Lange Breite Hohe 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 8,000 6,500 0,00 1,0 52,00 0,00 52,00 a

0G 8,000 6,500 0,00 1,0 52,00 0,00 52,00 a

DG 8,000 6,500 0,00 1,0 52,00 0,00 52,00 a

gesamt a 156,00

gesamt b 0,00

gesamt a,b rd. 156,00

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird mit rd. 156,00 m? ermittelt.

4.5.2 Baupreisindex

Bezugsstichtag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Die Normalherstellungskos-
ten missen mittels geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages
umgerechnet werden. Der Baupreisindex BPI zum Wertermittlungsstichtag betragt rd. 181,2 (. Quartal
20249),

4.5.3 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
enthalten sie weitere Angaben zu H8hen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren
zur Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts
sowie teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des
Jahres 2010.

4.5.31 Wohnhaus

Erd-, Obergeschoss,
e e . Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2

freistehende Einfamilienhéuser * 1.31 720 800

Doppel- und Reihenendhiuser 2.3 675 750
[|[Reihenmittelhauser 331 | 635 705

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

8 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html; Verdffentlichung am 10.04.2024
7 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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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 be-

zieht sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

Fir das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AuRenwande 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Fenster und AulRentliren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Innenwande und -tliren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
FuRbdden 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte flir Gebaudeart: 635,00 705,00 810,00 975,00 1215,00

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

AulRenwande 23,00% 146,05 EUR/m?

Dach 15,00% 105,75 EUR/m?

Fenster und AulRentliren 11,00% 77,55 EUR/m?

Innenwande und -tlren 11,00% 77,55 EUR/m?

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 77,55 EUR/m?

FuRbdéden 5,00% 37,88 EUR/m?

Sanitareinrichtungen 9,00% 72,90 EUR/m?

Heizung 9,00% 63,45 EUR/m?

Sonstige technische Ausstattung 6,00% 42,30 EUR/m?
|§gebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 700,98 EUR/m? |
Korrekturfaktor 1,00
|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 700,98 EUR/m? |

Fir das Wohnhaus ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 3.31 (Reihenmittelhduser; Erd-, Obergeschoss,
Dachgeschoss voll ausgebaut) bei Uberwiegend einfachem Gebaudestandard (Standardstufe 2) ein Kosten-
kennwert von 700,98 €/m? BGF = rd. 700,00 €/m>.

454 Korrekturfaktoren

Korrekturfaktor: 1,00

Der Korrekturfaktor (regional/ortspezifisch) ist ein vom zustédndigen Gutachterausschuss festgelegter Mo-
dellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen
Grundstiicksmarkt. Sofern vom zustandigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem
neuen Modell der ImmoWertV 2021 abgeleitet wurden, ist der Verfahrens- und Marktwert modellkonform in

dem ,alten” Modell zu ermitteln.
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4.5.5 Zu-/Abschlage

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

4.5.6 Normgebaude, be-
sondere Bauteile und

Einrichtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgeb&udes nicht berlck-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bautei-
le. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-

schatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

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

4.5.6.1 Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Dachgaube 4.000,00 €
Summe rd. 4.000,00 €
4.5.6.2 Besondere (technische)
Einrichtungen
Besondere Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Nicht erkennbar
Summe rd. 0,00 €
45.7 Zubehor
Zubehor, bewegliche Gegen- Herstellungswert Zeitwert
sténde etc. (ohne BNK) (inkl. BNK)
Nicht erkennbar
Summe rd. 0,00 €
4.5.8 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind im NHK-Ansatz enthalten.
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459 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die Aufl3enanlagen (Ver- und Entsorgungseinrichtungen) sachver-
standig mit rd. zwei Prozent der Gebdudezeitwerte geschatzt.

4.5.10 Gesamtnutzungsdauer

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

Gemalf § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer des Wohngebaudes
abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 auf 70 Jahre festgelegt, um Modellkonformitat mit den
sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewahrleisteng.

4.5.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemager
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Diese wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anla-
ge am malgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag
ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fiir einzelne Moder-
nisierungselemente findet unter Berilicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchge-
fihrten ModernisierungsmalRnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den zu ver-
gebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MalRlnahmen weiter zurlck, ist zu prifen,
ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauele-
mente noch zeitgemalen Ansprichen gentgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Sollten Kosten zur Behebung von vorhandenen Bauschaden etc. zu beriicksichtigen sein, ist zu prifen, ob
diese (ggf. fiktiv) unterstellten BaumalRnahmen sich verlangernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahrs) des Wohn-
hauses betragt am Wertermittlungsstichtag uber 100 Jahre. Die Restnutzungsdauer des Wohnhauses zum
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag wird unter Berlcksichtigung des (z.T. unterstellten) Bau- und Unterhal-
tungszustand wertermittlungstheoretisch mit rd. 20 Jahre angehalten.

4.512 Alterswertminderung

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

8  Leitfaden | unter www.gutachterausschuss.hessen.de > Produkte > Kaufpreissammlung > Downloads
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4.5.13 Beriicksichtigung der
allg. Wertverhiltnisse
(Marktanpassung)

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Verkehrswert ist gem. § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu ermitteln. Letzteres
wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage bzw. mit Marktanpassung be-
zeichnet.

Der ,vorlaufige Sachwert” ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem Grund-
stlicksmarkt flir vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form von Marktanpassungsfaktoren
erfolgt eine Uberpriifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Gebaude (des
vorlaufigen Sachwerts), denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten
und dem Wert.

Mit Hilfe des Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktor) kann der ,vorlaufige Sachwert, der nach einem fest-
gelegten Modell errechnet wurde, an den Grundsticksmarkt angepasst werden. Man erhalt den marktkon-
formen Grundstickswert. Der Sachwertfaktor (k) gilt fir Eigenheime mit Nebengebduden und Aullenanla-
gen. Er errechnet sich aus dem Kaufpreis KP dividiert durch den vorlaufigen Sachwert vSW.

Nach § 193 Abs.5 Nr. 2 Bau GB sind von den Gutachterausschiissen Faktoren zur Anpassung an die jewei-
lige Lage auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fiir die Objektarten Ein- und Zweifa-
milienhduser zu ermitteln. Diese werden gemal § 21 Abs. 3 ImmoWertV aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu den entsprechenden Sachwerten abgeleitet.

Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschisse fir Immobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH) hat
gemeinsam mit den Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Hessen unter Berlcksichtigung der Sachwert-
richtlinie vom September 2012 ein Sachwert-Modell fir standardmafige Eigenheime (Ein- und Zweifamilien-
hauser festgelegt. Nach diesem Modell der ZGGH werden die Kaufvertragsdaten der hessischen Gutachter-
ausschusse einheitlich ausgewertet. Dabei wurden nur Standardobjekte berlicksichtigt, d. h., Grundstiicke
mit regional Ublichen Grundstiicksgroflen und Bodenpreisen. Die vorlaufigen Sachwerte wurden im Jahr
2023 insgesamt fiir 1.616 Sachwertobjekte errechnet und ins Verhaltnis zu ihrem Kaufpreis gesetzt. Bei der
Nutzung der ermittelten Sachwertfaktoren ist eine kritische sachverstandige Wirdigung aller angegebenen
Daten erforderlich.

Die Sachwertfaktoren wurden fir einzelne Bodenrichtwertbereiche ermittelt. Im Zustandigkeitsbereich des
Amtes fir Bodenmanagement Budingen wurden bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 77.000 € (s. Sach-
wertberechnung) fur mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften und Reihenh&u-
sern bebauten Grundstiicken im Bodenrichtwertbereich 300 bis 399 €/m? keine Sachwertfaktoren ermittelt.

Unter Bezugnahme auf die Merkmale der Datengrundlage und des Zeitpunkts der Datenauswertungen und
nach Wirdigung der Entwicklungen auf dem allgemeinen Grundstliicksmarkt sowie unter Berlicksichtigung
der dieser Wertermittlung zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten Grundstiicksbesonderheiten, u.a.
das Bodenrichtwertniveau, die GrundstiicksgrofRe, der Ausstattungsstandard, der (duf3erliche) bauliche Zu-
stand und die (wertermittlungstheoretische) Restnutzungsdauer wird der Sachwertfaktor sachverstandig mit
1,60 angesetzt. Der Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des Sachverstandigen
zu vergleichbaren Objekten in Friedberg.

Anmerkung des SV: Die wenigsten Gutachterausschisse weisen spezielle Daten hinsichtlich des Einflusses
der Denkmaleigenschaft aus. Belastbare Marktanalysen, Wertermittlungsdaten bzw. Marktanpassungsfakto-
ren hinsichtlich eventueller Auswirkungen der Denkmaleigenschaft von Immobilien auf den Verkehrswert
liegen auch fir den ortlichen Grundstlicksmarkt nicht vor.
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4.5.14 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.5.14.1 Kosten fiir Bauschiaden
etc.

Zusammenstellung EURO

MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verldngern

MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer verlingern

Fertigstellen des Innenausbaus in Teilbereichen EG 8.000,00
Zwischensumme 1 (brutto) |  8.000,00
Baunebenkosten (19%) 1.520,00
Zwischensumme 2 [ 9.520,00
Sonstiges/Faktor

Summe 9.520,00
Summe rd. 9.500,00

4.514.2 Denkmaleigenschaft

Der Denkmalschutz gehort zu den rechtlichen, den Verkehrswert beeinflussenden Gegebenheiten im Sinne
des Paragrafen 194 BauGB. Das Merkmal Denkmalschutz muss sich nicht zwangslaufig, kann sich jedoch
auf den Verkehrswert eines Grundstlicks wertmindernd, werterh6hend, aber auch wertneutral auswirken.

Bei reprasentativen Wohnimmobilien, v.a. Griinderzeithausern, Stadtvillen etc., die an die heute herrschen-
den Vorstellungen von Wohnraum angepasst wurden und ein hochwertigeres Ambiente aufweisen, stellt sich
die Denkmaleigenschaft haufig als ein ,werterhéhendes Pradikat‘ dar.® In anderen Fallen wird die Unter-
schutzstellung, insbesondere aufgrund des Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebots sowie des Ab-
bruchverbots als wertmindernd eingeschatzt. Belastbare Marktanalysen bzgl. der Auswirkungen der Denk-
maleigenschaft von Wohnimmobilien fir den ortlichen Grundstliicksmarkt liegen nicht vor.

Als Vorteil der Unterschutzstellung des Bewertungsobjekts hervorzuheben ist u.a., dass das Gebaude auf-
grund der Denkmaleigenschaft von baurechtlichen Auflagen beispielsweise nach EnEV bzw. GEG (energeti-
sche Sanierung) befreit ist und bei Sanierungsmalinahmen Steuervorteile und/oder staatliche Férderungen
fur den Eigentiimer/die Eigentiimerin in Anspruch genommen werden kénnen.

Nachteilig und damit ggf. wertmindernd zu berlcksichtigen sind u.a. die Pflicht zur Erhaltung, Instandhaltung,
Instandsetzung und sachgemafien Behandlung, Schutz vor Gefahrdung, sinnvollen Nutzung des Denkmals
einschl. Abrissverbots, die insgesamt héheren Instand- und Unterhaltungskosten, héhere Energiekosten, die
Genehmigungspflicht bei baulichen Veranderungen etc.

Der Unterzeichner geht in vorliegender Wertermittlung davon aus, dass sich die Eigenschaft des Anwesens
als Kulturdenkmal nicht werterhéhend auswirkt, da z.B. der Wohnwert durch die Denkmaleigenschaft nicht
erhoht wird.

9 Vgl. S. 2537 Kleiber u.a.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 9. aktualisierte Auflage. Koln 2020
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Vorwiegend wird die Instandhaltungspflicht und der Erhaltungsschutz mit entsprechend héheren Kosten
gegenlber einem nicht denkmalgeschutzten vergleichbaren Objekt im Vordergrund stehen. Inwieweit in der
jungeren Vergangenheit staatliche Férderungen zur denkmalgerechten Instandsetzung und -erhaltung in
Anspruch genommen wurden, ist nicht bekannt. Zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2024 bzw. am Ortster-
min ergaben sich nach auRerem Anschein keine Hinweise auf Instandhaltungsmalnahmen in naher Zukunft.

Nach Abwagung aller Vor- und Nachteile durch die Unterschutzstellung kommt der unterzeichnende Sach-
verstandige in vorliegendem Bewertungsfall zu dem Schluss, dass sich die Vorteile und Nachteile durch die
Unterschutzstellung ausgleichen bzw. weder werterhdhend noch wertmindernd auswirkt.

4515 Sicherheitsabschlag

Die baulichen Anlagen konnten vom Sachverstandigen im Rahmen der Ortsbesichtigung nur von auf3en und
- da nur von der Stralde aus - von der Eingangsseite in Augenschein genommen werden. Daher wird in vor-
liegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von - 15.000,00 € am marktangepassten Sachwert vorge-
nommen, um Unsicherheiten bezlglich der tatsdchlichen Ausstattung und des baulichen Zustandes etc.
wertmaRig zu wirdigen/bericksichtigen.

Dieser Abschlag kann naturgemaf nur grob Uberschlagig sein. Abweichungen in kleinerem oder gréRerem
Umfang sind daher mdéglich. Eine Gewahrleistung fur die Auskdmmlichkeit/Angemessenheit des im Gutach-
ten angesetzten (Sicherheits-)Wertabschlags wird daher ausdricklich nicht tibernommen.
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4.6 Sachwertberechnung
Gebaude Wohnhaus
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) m? 156,00
Baupreisindex (BPI) 181,20
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 700,00 €

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00

¢ (NHK) Ortsfaktor 1,00

e srtiche NHK am WST (€/m? BGF) 1.268,40 €
Herstellungswert

¢ Normgebaude 197.870,40 €

e Zuschlag 0,00 €

o Besondere Bauteile 0,00 €

e Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 197.870,40 €
Alterswertminderung linear

¢ Gesamt-(GND) (Jahre) 70

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 50

e prozentual 71,4%

e Betrag 141.279,47 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 56.590,93 €

e Besondere Bauteile 4.000,00 €

e Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 60.590,93 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 60.590,93 €
Zeitwert der AuBenanlagen + 1.200,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuBenanlagen = 61.790,93 €
Bodenwert + 15.600,00 €
vorlaufiger Sachwert = 77.390,93 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,60
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 123.825,50 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 124.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale (Kosten Bauschaden u.a. - 9.500,00 €
Denkmaleigenschaft - 0,00 €
Sicherheitsabschlag - 15.000,00 €
Sachwert = 99.325,50 €
[Sachwert rd. 99.000,00 €
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4.7 Verfahrensergebnis

471 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 fur
vergleichbare Grundstlicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren,
d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fiihren gleichermafen 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 (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

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

Diese Wertermittlungsparameter standen fir die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfigung.

4.7.2 Verfahrensergebnis

Der Verfahrenswert (Sachwert) des mit einem Wohnhaus bebauten Grundstiicks, Usagasse 4 in 61169 Fried-
berg wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 28.05.2024 mit rd. 99.000,00 € ermittelt.

4.8 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Friedberg Blatt 4713
Flur 2, Flurstiick 517, Hof- und Gebaudeflache, Grofle 52 m?

Usagasse 4 in 61169 Friedberg

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 28.05.2024 mit

99.000,00 €

in Worten: neunundneunzigtausend Euro

geschatzt.
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5 VERKEHRSWERTERMITTLUNG DES GRUNDSTUCKS FLST. 772

5.1 Erlauterung zum
Verkehrswert

Siehe unter 4.1.

5.2 Wahl des Wertermitt-
lungsverfahrens

Siehe unter 4.2.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung:

Verfahrenswahl mit Begrindung:

5.3 Vergleichswert-
verfahren

Wasserflache bzw. Wasserkanalflache (Annahme des SV aufgrund
der Art und Lage der Grundstiicksflache und da kein flieRendes oder
stehendes oberirdisches Gewasser erkennbar ist, und auch keine
Gewasserangrenzung besteht), Traufgasse, Zugangsflache

Gemal § 45 ImmoWertV hangt der Verkehrswert von Wasserfla-
chen in erster Linie von der rechtlich zuldssigen Nutzungsmdglich-
keit ab. Es kann insbesondere eine Abhangigkeit von dem Ver-
kehrswert einer mit der Wasserflache in unmittelbarem wirtschaftli-
chem Zusammenhang stehenden Landflache bestehen, oder eine
ertragsorientierte Nutzung der mafigeblichen Wasserflache mal3geb-
lich sein.

Eine ertragsorientierte Nutzung wird aufgrund der Grundstiicksbe-
sonderheiten vom SV ausgeschlossen, so dass sich der Verkehrs-
wert an der bzw. den angrenzenden mit der ,Wasserflache™ in Zu-
sammenhang stehenden Grundstlcken orientiert.

Das Regelverfahren fur die Bodenwertermittlung unbebauter und
bebauter Grundstuicke ist das Vergleichswertverfahren.

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze der ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu

ermitteln.

Das direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter (vergleichbarer) Kaufpreise von ver-
gleichbaren Objekten mit dhnlichen Merkmalen hinsichtlich Lage, GroRe oder Zustand. Zur Anwendung die-
ses Verfahrens sind Angaben und abgeleitete Werte der zustdndigen Gutachterausschisse evident. Fir die
Ableitung der Vergleichspreise sind Grundsticks-Kaufpreise in ausreichender Zahl heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend libereinstimmende Merkmale aufweisen.

Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der
Vergangenheit durchgeflihrt. Zusatzlich kann der Sachverstandige eigene Datensammlungen, Marktberichte,
Fachzeitschriften, kommerzielle Datenbanken etc. nutzen.
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Neben und/oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann auch der Bodenrichtwert als Grundlage fur die
Wertermittlung herangezogen werden. Da keine Kaufpreise hinreichend vergleichbarer Flachen vorliegen,
wird der Bodenrichtwert zur Orientierung herangezogen.

54 Bodenwert

5.41 Vorbemerkung

Siehe unter 4.4.1

5.4.2 Bodenrichtwert

Siehe unter 4.4.3

5.4.3 Bodenwertermittlung

Siehe unter 4.4.4.

Fiar den Bereich, in dem sich das Grundstick Fist. 772 befindet, wurde vom zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Immobilienwerte fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises zum (Boden-
richtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2024 fur baureifes Land ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) beitrags- und
abgabenfrei (b/af) in Hohe von 300,00 €/m? ermittelt/festgesetzt.

Das Grundstick weist Abweichungen hinsichtlich des Entwicklungszustands, des ErschlieBungszustands
und der Art der (baulichen) Nutzung auf. Daneben wird eine ausschliellich private Nutzung durch die jewei-
ligen Grundstlickseigentimer bzw. Anlieger unterstellt.

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlduterungen
stuck
Nummer der Boden- 77 77
richtwertzone
Entwicklungszustand Baureifes Land Nicht erschlossen
Nutzungsart Gemischte Baufla- Wasserflache x 0,20 E2
che (Kanal)
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 60,00 €/m?
E2: Das Bewertungsgrundstick entspricht in der Art der Nutzung nicht dem Richtwertgrundstiick. Es

eignet sich nicht fur eine Bebauung. In der anerkannten Wertermittlungspraxis wird fur vergleichbare
0. b. Flachen 50 % des Bodenwerts der angrenzenden bzw. in Zusammenhang stehenden Flachen
angesetzt. Vorliegend wird aufgrund der besonderen Grundstiicksmerkmale (Zuschnitt, Lage etc.)
und der erheblich eingeschrankten Nutzbarkeit des Grundstticks 20 % des Bodenrichtwerts angehal-
ten.
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Ermittlung des Bodenwerts Erlduterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 60,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 60,00 €/m?

Flache x 24,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 1.440,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. - 0,00 €

b/a-freier Bodenwert rd. = 1.440,00 €

1/3 - Anteil an dem Bodenwert = 480,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2024 wird der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks Gemarkung Fried-
berg, Flur 2, Flurstlick 772, Judengasse in Friedberg mit 1.440,00 € ermittelt. Der 1/3 - Anteil am ermittelten
Bodenwert betragt 480,00 €.

Hinweis: Aufgrund der gefangenen Lage und der erheblich eingeschrankten Zugangsmaglichkeit bzw. Er-
schlieBung eignet sich das Grundstlick nur fir Eigentimerinnen/Eigentimer der angrenzenden Flurstiicke.

5.5 Verfahrensergebnis

5.5.1 Verfahrensergebnis

Der Vergleichswert (Verfahrenswert) des 1/3-Anteils an dem unbebauten Grundstiick, Flur 2, Flurstick 772
in 61169 Friedberg wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 28.05.2024 mit rd. 480,00 € ermittelt.

5.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert* (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur den 1/3-Anteil an dem unbebauten Grundstiick
eingetragen unter Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Friedberg Blatt 5157
Flur 2, Flurstlick 772, Wasserflache, GréRe 24 m?

Judengasse in 61169 Friedberg

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 28.05.2024 mit

480,00 €

in Worten: vierhundertachtzig Euro

geschatzt.

*Hinweis: Aufgrund der gefangenen Lage und der erheblich eingeschrankten Zugangsmaglichkeit bzw. Er-
schlieBung eignet sich das Grundstlick nur fir Eigentimerinnen/Eigentimer der angrenzenden Flurstiicke.
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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
gestattet.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

28.08.2024

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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6 ANHANG
6.1 Verzeichnis des An-
hangs
6.2 Luftbild
6.3 Auszige aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen
6.4 Auszug aus dem Bebauungsplan
6.5 Grundlagen der Gebaudebeschreibung
6.6 Rechtsgrundlagen
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6.2 Luftbild

Abb. 7: Auszug aus der Liegenschaftskarte; Quelle: Geobasisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement
und Geoinformation: Liegenschaftskarte; Roteintragungen durch den SV
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6.3 Ausziige aus dem
Denkmalverzeichnis

= Landesamt fiir Denkmalpflege
= Hessen

Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen vom 16.05.2024 09:48

Kreis: Wetteraukreis ’
Ort: Friedberg ; - ?
Ortsteil: Friedberg : Al e
Strale/MMNr.: Usagasse 4 = ; a{-
-\ e
Flur: 2 7
Flurstiick: 517 x S .
[l i --"-J‘I. : |
Denkmalstatus: Objekt innerhalb der Gesamtanlage: ] : £ |
Stadtkarn 5 n A
Denkmalwert: . = . T "'*
L] e =
. : : 7
F "
IT e
Legende:

L [ rvitrcerimal nach § 2 At 1HDSG
Teil einer Gesamtanlage Kuburderimal { Gasamtaniage) nach §2 Abs. 3 HDSchG
W Hulturderional {Gringache) nach §2 Abs 1 oder § 2 Abs. 3HDSchG
[ rvitrcerimal {Wassartache) nach § 2 Al 1 oder §2 Abis. 3 HOSchG

T Wage., Flur- und Friedhafskmeur, Grabsian

L.A'.ldsdurﬁ-iedl'ui
% 4 Keinderkema, Bilstack B Gereztan
Ak Kaller brw. urferind mch es Objakd @ Exm

Abb. 8: Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen, Flurstiick 517; Quelle: Landesamt fir Denkmalpfle-
ge Hessen
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= Landesamt fir Denkmalpflege HESSEN

= Hessen :
Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen vom 16.05.2024 09:55 %
- —

Krais: Watlaraukrais
Ort Friadbarg
Cristail: Friadbarg
Stralta/HNr.: Gasamtanlaga _-‘.
Bazaichnung: Stadikam
Fllur: i
Flurstick: S *'1
L

Denkmalstatus: Gesamtanlage gem. § 2 Abs. 3 HDSchiG
Dankmahwart: aus gaschichtlichan und kinstlanschan

Grindan

-nulurumm-r-mﬁzn- 1 HErSehs
ol tr reds bl S smmarritan by ) reach § 2 Aba 3 HOSehG
‘ s s ey vl (b chh rch § 2 e 1 ocer § 2 Ak 3 HESch S

Dia dankmalgaschitzte Gesamtanlage Friadbargs umfasst dia [ s Sl cho rch 3 i i § 3 M. & M

Burg, den Stadtkarn, wia ar sich bis 2ur Zat um 1300 antwickalt

hatte, und Erwsilarungsgabists vom Ende des 19, und Anfang T wen- PO R

des 20. Jhs. im Sidan dar Stadl. Bai dar Bagrindung der o Mttt

Gasamianlagan dbarlagam sich allgemainara geschichiiche 1 tm-ninn-l Bikkatck W Gronctsin
Aszpeakia dar temifonalen Ghadarung in dar Wetterau mit konkratar g P i Lt e ek R @ Eaum

auf dan Ort zu bazishandan Stadthaugeschichte (planmalkige
Stadtanlaga) und Stadthaukunst (das Stadibild insgasamt odar
als Detail auch dia Mainzar-Tor-Anlage). Dia historischean
Worstadie wurdan bai dar Auswaisung dar Gasamitanlagan nur im
Falla dar Mainzar-Tor-\arstadi bariicksichtigt und auch nur in dar
dbarformtan Gestalt des 19. und 20. Jhs. In dar Vorstadt zum
Gartan gibt as ainige Kullurdankmalar, Fachwarkbaulan das 18,
Jhs., als Hinweis auf den gaschichilichan Status des
Siadlungsfiackan weastlich dar Burg. Sain Wandsal zur
Arbailarvarstadt ab Ende des 19. Jhs. ist anhand der
bastehandan Haustypan janar Zait noch nachvallziahbar.

Stadtkarn

Dar historische Friedbargear Sladtkam ist trolz einigar
Einschrankungan als Gasamtform noch gul ablasbar. Im Wasian
izt ain langar Abschnilt das Stadimaveruntarbaus ainschliallich
ainar spitzbogigan Pforte (das soganannta “Armsindarpfarichan”,
wgl. auch Kullurdenkmalar, Stadibafestigung) erhalten. Dar alta
Stadimavervardauf bagranzt hiar wie in varganganar Zail das
Siedlungsgabiat und fungiert auch als Grenze dar baulichan
Gasamianlage. Vorgalagert ist die Miedarung des Seabachas mit
dar Saewiasa, die durch aine Mitta das 15. Jahrhundarts
vorganommana Varfillung aines won dam Bach gaspeistan Seas
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= Landesamt fiir Denkmalpflege

—— L
= Hessen 3
Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen vom 16.05.2024 09:55 %
Wellaraukreis - Friedbarg - Friedbarg - Gesamtanlage o)

kann. Dalk die Zahl varglechbarer Bauten nicht gridlar ist, hangt
sichar auch mit zwai grollan Stadtbrandan 1347 und 1383
zusammen, nach denen die Stadt auch bereits ihren Zanit
ibarschritten hatte. Wia bai dam uniangst eingehandar
untersuchtan Armvasen Mr. B1 wird im Zuge der Kaiserstralla
varmutiich noch haufiger auf den Sachvarhall zu treflan sain, dalk
in den aufsteigandan Wandan wesantiich jungere Gebiude aul
mitialaltariichen Kallam staban.

Mit wanigan Ausnahmen wia zum Beispial dar ehamaligan
Deutschordansfakioral (Mr. 118} sind die altesien Baulen dar
Kaisarsiralle durchweag giabalstindig. Barocke Baulan wia diain
der Zeile Kaisarstralle 4-8 oder auch das Rathaus Kaiserstrale
21wan 1737-40 fallen durch thra Traufstandigkeit auf. Mochin
barokam Gastus Oberformta 1818 der langliche Neubau des
Hatals "Schwan” mahrara kleinara Bauten (Kaisarstralla &7, vyl
auch Kaiserstralle 56-60). Darsalbe Vargang areigneta sich
vammutlich auch bai dar Emrichiung des Hotaels Trapp 1840/41 an
dar Ecka dar zur Stadtkircha fhrandan Walfargassa.

Das Prinzip einar gleichartigen, in die Machbarschaft durch Habe,
Braite und Firstausrichiung eingebundenan Babauung wurda arst
Enda das 18. Jahrhunderts zugunsten ausgapragter Individualitat
aufgegeban. Das garade angesprochana Holal Trapp wurda
aufgestockt, das Gabiude Kaiserstralle 125 an dar BEinmiindung
dar Hospitalgassa ist ain Baispial fir das vom malarischan
Histonsmus beainflullle Bauven. Trolz Bautatigkeit in dan A
falgandan Zeiten ist die Kaisarsirallae innarhalb des Stadikems, f
bis zu Kaisarstrale 1389 und 122, auch in der Gegenwarl ain .
Binnanraum gebliaban, der hauptsachiich van Bauwerkan das
Mitlalafars und Spaimittalaltars, dar frithen Meuzeitund des
Barock bestimmt wird. Auch eine durch Baummaihan unterstitzte
Auftailung fir Fultganger, fialendan und ruhandan Varkahr
nimmt ihm nichts von seinem monumeantal-einheitiichan
Geasamisindruck.

Waon dan iibrigan Stralen in der Gesamtanlaga des Friedbanger
Stadtkerns st das historscha Erscheinungshild in dar Lsagassa,
in der nardiichen Engalgassa und in dar Augusfiinargassa am
ausgepagiesten. Die Usagasse war naban dar Kaiserstralla
rwaitwichtigste Durchgangsstralle Fredbergs. Gasthdfa fir dia
durchraisandan Kaufieule waran hiar in dichter Falge anzutrafian.
Es gibt immer noch aeinen vialfalligan
spatmitislaitarlich-frihneuzaifiichan Bestand an
Fachwarkbiirgerhausam. Dia mil dam schon angesprochanan
Bau dar Glanar Stralta 184041 aingelailela Abwarlung dar
Usagasse als Hauptdurchgangsstralbe wurde in dar jingstan
Varganganhail auf sina Waeise forigesetzd, die das Verstandnis
dar histonschan Siedlungstopographie erschwart Das Gabiat der
ahamaligan Usavarstadt wird mittlarwaile van dar Altan
Bahnhofstralle erschiossan, dia Usagasse salbst ist gekappt,
andaltin ainam Park- und Wandaplatz fir umbagandea
Waohnbautan. Dar weastlicha Abschnilt dar Usagassa, Richiung
Einmiindung in die Kaisarstralke, wurde als Fulgangerzane

auwsgewssen. Als Folge siele sich aime Konzenkaton von
Gasbstaten en, d mil ilvem mmensen Publumsverkehr das
fir den Erhall der historsschen Baulen nsgesami ersirebenswerie
Wohnen in diesem Tel dos Fredberger Stadkems arschasnen

Abb. 9: Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen, Gesamtanlage Stadtkern; Quelle: Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen
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6.4 Auszug aus dem Be-
bauungsplan

Abb. 10: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 88 ,Einfacher Bebauungsplan Kernstadt®; Quelle: Stadt Friedberg, Abtei-
lung Stadtplanung; Roteintragung d.d. SV
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6.5 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte berticksichtigt
werden, die bei aulRerer, zerstorungsfreier 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 Bauméangel 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 geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die auliere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte 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 kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Grundstlicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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SV A. Nasedy

6.6 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: Birgerliches 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 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 | 230, zuletzt geadndert 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 geandert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze flur 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 Grundstucken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertcksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Rossler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: 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 uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéln 2015

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte. Amt fiir Bodenmanagement Biidingen (Hrsg.):
Immobilienmarktbericht fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises 2024
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7 FOTOS

71 Wohnhaus

Foto 1 des SV: Gebaudeansicht von Siiden, von der Usagasse

Foto 2 des : Ansicht des Whnhauses von Sijost:-::n, v.on der Usagasse;
Roteintragung d.d. SV
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7.2 Grundstiick (Wasser-
flache)

Foto 3 des SV: Zugang zum Grundsti]ckFIst. 72 (zwischen Flst.Nr.
516/2 und 518), Ansicht von der Judengasse;
Roteintragung d.d. SV

SV: Zugang zum Grundstick FlIst. 772, Ansicht von der
Judengasse; Roteintragung d.d. SV

Foto 4 d




