NASEDY

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

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

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

Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25 20.03.2026

Dreifamilienhaus

Verkehrswert: 594.000,00 EUR

GUTACHTEN

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

des mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen im Grundbuch von Gambach Blatt 3777
Flur 3, Flurstick 37/11, Gebaude- und Freiflache, 759 m?

GutenbergstraBe 12, 35516 Miinzenberg

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 12.12.2025

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25; Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus, Gutenbergstrafle 12, 35516 Miinzenberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.12.2025

Amtsgericht Friedberg (Hessen)
AZ: 63 K 22/25

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

steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
12.12.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

Auen- und Innenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Lage:
Grundstuicksgrofie:

Detailangaben:

Pkw-Stellplatze:
Vermietungssituation:

Objektzustand:

Abschlag Kosten Bauschaden etc.:

Verfahrenswert (Ertragswert) rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

Mit einem Dreifamilienhaus bebautes Grundstiick

Gutenbergstrafte 12 in 35516 Miinzenberg

Minzenberg-Gambach, mittlere bis gute Lagequalitat in Ortsrandndhe
759 m?

Wohngebaude Baujahr 1995 (urspr. als Einfamilienhaus errichtet), ca.
2022 Umnutzung zum Dreifamilienhaus (Wohneinheiten in KG, EG,
DG) und Umnutzung der Garage (Zugang zur Wohnung KG sowie
Abstellraum), Ol-Zentralheizung

Gehobene Ausstattung der EG-Wohnung mit FuRbodenheizung,
hochwertiger Bodenbelag, elektrische Rollladen etc. Terrasse, Gar-
tennutzung; gute bis durchschnittliche Ausstattung der KG- u. DG-
Wohnungen

5 Aulenstellplatze auf dem Grundstlick vorhanden

Eigennutzung (EG) durch Antragsteller und Vermietung (KG, DG)
Uberwiegend gepflegter Objektzustand mit Reparatur- und Fertigstel-
lungsbedarf in Teilbereichen, Modernisierungen 2022-23 in Teilberei-
chen (insbes. EG, KG)

29.000,00 €

594.000,00 €

594.000,00 €
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Dreifamilienhaus, Gutenbergstrafle 12, 35516 Miinzenberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.12.2025
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Friedberg (Hessen)
-Vollstreckungsgericht-
Homburger Strale 18, 61169 Friedberg (Hessen)
Aktenzeichen: 63 K 22/25
Auftrag: Vom 06.10.2025
Beschluss: Vom 16.08.2025 und vom 02.09.2025
In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft
XXXXX
- Antragsteller/Antragsgegner-
Prozessbevollmachtigte:
Rechtsanwalte XXXXX
gegen
XXXXX
- Antragsgegnerin/Antragstellerin-
Prozessbevollmachtigte:
Zu 1. Rechtsanwalte XXXXX
betreffend das im Grundbuch von Gambach Blatt 3777 eingetragene
Grundstiick
Lfd. |Gemarkung |Flur |Flur- |Wirtschaftsart und Lage Grole
Nr. stiick m?
1 Gambach 3 37/11 | Gebaude- und Freiflache, | 759
Gutenbergstralte 12
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [ 11 Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnungen
[ 2] Ausdruck aus dem Grundbuch von Gambach Blatt 3777
[ 3] Baulastenauskunft (Kopie) des Wetteraukreises
[ 4] Abzeichnung Flurkarte (nicht amtlicher Kartenauszug), geopor-
tal.hessen.de
Unterlagen des Antragstellers / An-
tragsgegners: [ 5] Bauantrag fur Umbaumafnahmen vom 14.06.2022
[ 6] Anzeige der Baufertigstellung vom 18.02.2023
[ 71 Kindigung eines Mietvertrags (Wohnung Dachgeschoss)
[ 8] Kaufvertrage der Einbaukiichen EG und KG

Unterlagen der Antragsgegnerin /
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Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25; Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus, Gutenbergstraflte 12, 35516 Miinzenberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.12.2025

Antragstellerin:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskunfte und Informationen:

2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

[ 9]

Baubeschreibung des Einfamilienwohnhausneubau mit Garage
vom 04.09.1992

[10] Grundrissplane, Schnitt und Ansichten zum Bauantrag von
2022

[11] Wohnflachenberechnung vom 14.06.2022

[12] Energieausweis vom 06.11.2008

[13] Bauantrag fur Umbaumafnahmen vom 14.06.2022

[14] Mietvertrage (DG-Wohnung vom 01.08.2022 und KG-Wohnung
vom 29.04.2023)

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

[16] Schriftiche Auskunft zur Bauleitplanung; Stadt Minzenberg,
Bauverwaltung

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

[18] Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaften; Online-
Abfrage

[19] Sonstige Internetrecherchen

12.12.2025

Herr XXXX

Frau XXXX

Herr XXXX

Frau XXXX

Herr XXXX

Frau XXXX

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

12.12.

2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Sachverstandige hat im Rahmen der Ortsbesichtigung Fotos des
Anwesens und der Raumlichkeiten angefertigt. Die im Kellergeschoss
(Wohneinheit 1) und Obergeschoss (Wohneinheit 3) wohnenden Mie-
ter*innen haben der Veroffentlichung von Innenraumfotos nicht zuge-
stimmt. Aus Grinden des Personlichkeitsschutzes werden in vorlie-
gendem Gutachten daher keine Fotos der Innenraume der genannten
Wohneinheiten abgebildet.

Fir das betreffende Grundstlick besteht gem. schriftlicher Auskunft
des Wetteraukreises, Bauordnung, keine belastende Baulasteintra-

gung.
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Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25; Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus, Gutenbergstraflte 12, 35516 Miinzenberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.12.2025

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen u.a.:

2413 Bauordnungsrecht
Anmerkung:
2414 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

ErschlieBungsbeitragssituation:

Hinweis:

241.5 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

Hinweis:

241.6 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse, Altlasten etc.:

Das betreffende Grundstick befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Brickfeld 1, rechtswirksam seit 01.04.1990 (s.
Anhang).

Art der baulichen Nutzung: WA - Allgemeines Wohngebiet
Bauweise: offen

Zahl der Vollgeschosse: max. Il

Mal der baulichen Nutzung: GFZ: 0,6 ; GRZ: 0,4
Zulassige Dachneigung: 22°- 28°

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

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Baureifes Land

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Miinzenberg, Abt. Bauverwal-
tung, sind fir das zu bewertende Grundstiick keine ErschlielRungs-
beitrdge mehr zu entrichten.

In dieser Verkehrswertermittiung wird daher von einem die vorhan-
denen baulichen Anlagen betreffenden ortsublich erschlossenen und
erschlielBungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

Gemal Online-Abfrage ist das zu bewertende Anwesen im Ver-
zeichnis der Kulturdenkmaler in Hessen nicht gelistet.

Bei zufalligen archaologischen und paldontologischen Funden im
Erdreich (Keramik, Knochen, Steinsetzungen, Fossilien etc.) besteht
grundsatzlich Meldepflicht bei der zustandigen Denkmalschutzbe-
horde.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, Altlasten und evtl.
unterirdische Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet
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Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25; Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus, Gutenbergstraflte 12, 35516 Miinzenberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.12.2025

Fazit:
2.4.2 Privates Recht
24.21 Grundbuch

Grundbuch von Gambach Blatt 3777

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentiimer)

Abteilung Il (Lasten und Beschran-

kungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

des Unterzeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses
Gutachtens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine
Hinweise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

Die Altflachendatei des Landes Hessen (FIS AG) ist Teil des hessi-
schen Bodeninformationssystems. Hierin sind die seitens der Kom-
munen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen, Altstandorte und
altlastverdachtige Flachen) sowie die behdrdlicherseits bekannten
Verdachtsflachen und Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen
erfasst.

Fir das Bewertungsgrundstiick ist kein Eintrag in der Altflachendatei
vorhanden. Der Behorde liegen weder Erkenntnisse Uber eine Belas-
tung des Bewertungsgrundstiicks noch Gutachten tber umwelttech-
nische Untersuchungen vor.

Es wird daher fir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine beson-
deren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, ins-

besondere keine Kontaminationen mehr vorliegen. Sollte sich diese
Vorgabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu &ndern.

Letzte Anderung 21.08.2025. Ausdruck vom 21.08.2025
Laufende Nummer der Grundstiicke

1 Gemarkung Gambach, Flur 3, Flurstiick 37/11; Gebaude- und
Freiflache, Gutenbergstralle 12, GroRe 759 m? ...

Laufende Nummer der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der
Grundstulicke im Bestandsverzeichnis

3.1 XXXXX
-zu1/2 -

3.2 XXXXX
-zu1/2 ...

Laufende Nummer 10 der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der
Grundstulicke im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Friedberg, 63 K 22/25); eingetra-
gen am 21.08.2025. ...

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

Das Bewertungsobjekt ist zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags in Ober- und Kellergeschoss
(Wohneinheiten 1 und 3) vermietet und im Erdgeschoss (Wohneinheit 2) durch den Antragstel-
ler/Antragsgegner eigengenutzt.

2423 Gewerbliche Nutzung

Nichtzutreffend.
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3 BESCHREIBUNGEN
L |

31 Lage

311 Makrolage

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

Landkreis: Wetteraukreis

Kommune: Minzenberg
Gesamtflache: 31,63 km?

Einwohnerzahl: 5.854 (Stand 31.12.2024)"
Hohe: 186 m (. NN

Die Kleinstadt Minzenberg liegt am Nordrand der Wetterau, einem landwirtschaftlich gepragten Higel- und
Auengebiet in der Metropolregion Frankfurt Rhein/Main. Frankfurt a.M. liegt rund 56 km sudlich. GréRere
Stadte in der Umgebung sind u.a. im Siden die Kreisstadt Friedberg in ca. 22 km, im Westen das Mittelzen-
trum Butzbach in ca. 6 km und im Norden die Universitatsstadt GieRen in ca. 23 km Entfernung. Die Stadt
gliedert sich in die Kernstadt Minzenberg und die Stadtteile Gambach, Ober-Horgern und Trais. Miinzenberg
wird dem Demografietyp 8 - wohlhabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich dynamischen Regionen -
zugeordnet. Dabei handelt es sich haufig um kleinere, landliche Gemeinden im Umfeld groRerer Stadte mit
leichtem Wachstum und moderater Alterung, einem hohen Anteil von Ein-Personen-Haushalten, hoher Kauf-
kraft und geringer Arbeitslosigkeit.

T
|
|
|
'
]
I
|
|

]
¥

L]
L

Abb. 1: Ubersichtskarte Stadtgebiet Miinzenberg (0. MaRstab); Detail: schematische Lage des Bewertungsobjekts im
Stadtgebiet; Quelle: https://www.openstreetmap.org/way/ ; Markierung d.d. SV

' https://www.muenzenberg.de/einwohnerzahlen.html
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Uber die nérdlich der Gemeinde gelegene Autobahnanschlussstelle Miinzenberg und das benachbarte
Gambacher Kreuz sind die Bundesautobahnen A 5 (Frankfurt-Kassel) und A 45 (GieRen/Wetzlar-Hanau)
schnell erreichbar. Der OPNV wird durch Buslinien bedient.

In Minzenberg, insbesondere im Stadtteil Gambach, der den wirtschaftlichen Mittelpunkt von Miinzenberg
bildet, gibt es einige Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Lebensmittelmarkte, Bankfiliale, Apotheke und
eine Grundschule. Arztpraxen sind in Gambach und Mlnzenberg, das ebenfalls Uber ein Rathaus verfugt.
Insgesamt gibt es in der Gemeinde drei Kindergarten und einige gastronomische Angebote. Weiterfuhrende
Schulen sowie ein erweitertes Angebot an Einkaufsmdglichkeiten und medizinischer Versorgung bieten das
nahegelegene Butzbach sowie die weiteren umliegenden Stadte. Naherholungsmdglichkeiten bestehen u. a.
im Taunus im Sudwesten und im Vogelsberg im Osten. Mit der Burgruine Munzenberg, eine der bedeutends-
ten Burganlagen Deutschlands, verfugt der Ort Uber eine touristische Attraktion.

Die wirtschaftliche Struktur ist vor allem durch kleinere Handwerks-, Handels- und Dienstleistungsbetriebe
gepragt; groRere Industrieansiedlungen sind nur in geringem Umfang vorhanden. Aufgrund der verkehrs-
gunstigen Lage ist ein Teil der erwerbstatigen Bevolkerung als Auspendler in den umliegenden Zentren tatig.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Wohngebiet ortsrandnah im Osten des groRten Stadtteils
Gambach, der im Norden und Westen von den Autobahnen A 45 und A 5 flankiert wird. Die unmittelbare
Umgebung ist durch offene Wohnbebauung in Form von tberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt.
Infrastrukturelle Einrichtungen wie Bushaltestellen, Grundschule, Kindergarten, Ortszentrum und Einkaufs-
moglichkeiten liegen in 400 bis 1200 m Entfernung. Die Autobahnauffahrt Minzenberg ist mit dem Auto in
ca. 4 Minuten erreichbar. Die innerdrtliche Lagequalitat findet unter Beachtung des Umfeldes, der Infrastruk-
tur und Immissionen eine mittlere bis gute Bewertung.

¥

Abb. 2: Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung d.d. SV (blau)
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3.2 Grund und Boden

Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25; Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus, Gutenbergstraflte 12, 35516 Miinzenberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.12.2025

3.21 Gestalt, Form etc.

Topografie:
Grundstiicksform:
Lagebesonderheit:
Flache gesamt:

Lange (StraBenfront) rd.:

Mittlere Grundstiickstiefe rd.:

Bebauung, Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

3.2.2 ErschlieBung, Straen-

art

ErschlieBung:

Stralenart:

3.23 Gewadsserangrenzung,

Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

3.24 Umgebungslarm

Stral3enlarm LPLUS:

LDEN (24 h)2:
LNight (22-6 Uhr)3:

2
3

Leichte Hanglage
Trapezférmige Grundstiicksform
Nicht erkennbar.

759,0 m? (gem. Grundbuch)
21,5 m
350m

Freistehend errichtetes Wohngebdude, Garage in Grenzbebauung;
Einschrankungen sind nicht bekannt.

Zugang und Zufahrt zu dem Bewertungsgrundstiick erfolgen Gber die
Gutenbergstraflte. Der SV geht davon aus, dass die technische Er-
schlieBung des Grundstiicks (Ver- und Entsorgungsanschlisse, Te-
lekommunikation etc.) ebenfalls Gber die Gutenbergstralle erfolgt.

Die GutenbergstralBe ist eine innerortliche voll ausgebaute, asphal-
tierte Anliegerstral’e und als verkehrsberuhigter Bereich ausgewie-
sen. Gehwege sind beidseitig vorhanden. An der StralRe bestehen
ausgewiesene Parkflachen in begrenztem Umfang.

Gewasserangrenzung und Hochwasserrisiko bestehen nicht.

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoin-
formation / Datenaufbereitung und -bereitstellung: Hessisches Landesamt flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie

Gemal Larmviewer Hessen (Larmkartierung 2022) bestehen Uber-
wiegend grenzwertnahe Larmpegel, die in Grundstucksteilbereichen
Uberschritten werden:

50 bis 59 dB(A)

45 bis 49 dB(A) und 50 bis 54 dB(A) im norddstlichen Grundstlicks-
teilbereich

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fur die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).
Der Larmindex LNight ist ein Maf furr die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
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Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoin-
formation / Datenaufbereitung und -bereitstellung: Hessisches Landesamt flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie | © Hessisches Landesamt fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie.

3.2.5 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen: Sentinel-1 PSI mittlere Geschwindigkeit 2019 bis 2023: -0,2 mm/Jahr

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland;
https://bodenbewegungsdienst. bgr.de/

4 Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberfliache, die durch im Untergrund
ausgeloste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten ermdglichen es, im Rahmen der
raumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der Daten und
der intrinsischen Grenzen der PSI Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echtzeit-Messung

von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25; Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus, Gutenbergstraflte 12, 35516 Miinzenberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.12.2025

3.31 Vorbemerkungen

Die folgenden Beschreibungen beruhen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen sowie der
Inaugenscheinnahme des Unterzeichners und der Vortrage der Anwesenden im Rahmen der Ortsbesichti-
gung am 12.12.2025. Es wird darauf hingewiesen, dass die vorliegenden Grundrissplane in Teilbereichen
nicht mit den bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Ortlichkeiten tibereinstimmen. Insbesondere wurde der
vorhandene Balkon im Obergeschoss in den Planen und Flachenberechnungen nicht berlicksichtigt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung und nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang) dienen. So werden die baulichen Anlagen nur
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten und zum Versténdnis des Gutachtens notwendig
ist. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht erheblich sind.

3.3.2 Wohngebaude

3.3.21 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Hinweis zum Baujahr:

Umbauten, Erweiterungen:

Nutzung:

AuRlenansicht:

3.3.2.2 Konstruktion und Aus-

fiihrung

Konstruktionsart:
Grindung:

Fundamente:

Dreifamilienhaus; bestehend aus Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss
(EG) und ausgebautem Dachgeschoss (DG).

Ca. 1995 (urspriinglich als Einfamilienhaus errichtet)

Die Beteiligten wurden mit Einwurf-Einschreiben u. a. um Angabe
des Baujahres ersucht. Eine konkrete Baujahresangabe liegt von
Parteienseite jedoch nicht vor. Es wurde u.a. eine Baubeschreibung
zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage dem Jahr 1992
sowie ein Energieausweis, der das Baujahr mit 1995/1996 ausweist,
vorgelegt. Das Baujahr wird auf Basis dieser Unterlagen mit 1995
angehalten. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das Gutachten
entsprechend anzupassen.

Gemal vorliegender Unterlagen (Bauantrag, Fertigstellungsanzeige)
wurde das Einfamilienhaus ca. 2022/2023 erweitert und zu einem
Dreifamilienhaus umgenutzt. Aullerdem wurde die Garage zum Ab-
stellraum und Treppenraum (Zugang zur Wohneinheit 1) umgenutzt.
Wohnnutzung (drei Wohneinheiten)

Fassade verputzt und gestrichen, Erker, dariiber Balkon (stdl. Fas-

sade), Satteldach, zwei Schleppgauben (Biberschwanzziegel-
Verkleidung bzw. Faserzementplatten-Verkleidung).

(gemal Baubeschreibung)

Massivbauweise
Bindiger Boden / Lehm

Streifenfundament, bewehrt
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Umfassungswande:

Tragende Innenwande:
Nicht tragende Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Geschosstreppen:

Hauseingangsbereich:

Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25; Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus, Gutenbergstraflte 12, 35516 Miinzenberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.12.2025

3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Wohnungs- und Innentiren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

Heizkorper:

Sonstiges:

Warmwasserbereitung:

KG: Mauerwerk
EG-DG: Mauerwerk
Abstellraum/Treppenraum (Garage): Gasbetonsteine

KG-DG: Mauerwerk
KG-DG: Mauerwerk

Stahlbetondecken

Zimmermannsmalige Holzkonstruktion mit
Eindeckung

Biberschwanzziegel-

Zur Wohneinheit 1 (EG-KG): Massive Treppe mit Fliesenbelag, Edel-
stahlhandlauf

Treppenraum: Wand-/Deckenbekleidung: Raufaser; Einbaustrahler
Wohneinheit 2 (Abgang Keller): massive Treppe mit Fliesenbelag
und Stufenbeleuchtung

Zur Wohneinheit 3 (EG-DG): Holztreppe, Holzbristung

Treppenhaus: Boden Fliesen, Wand-/Deckenbekleidung: Malervlies,
Rauputz

Uberdachter Eingangsbereich massive Ein-
gangstreppe, Edelstahlgelander

Ebenerdige Eingange zu Wohneinheit 1 und Abstellraum (ehem.
Garage)

(Dachvorsprung),

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, z.T. als grof3¢formatige Fens-
tertiirelemente, Sprosseneinsatz
Kunststoffrollladen, im EG elektrisch betrieben

Kunststofftlr mit Lichtausschnitt
Tdren mit Lichtausschnitt (Wohneinheit 1, Abstellraum (ehem. Gara-

ge)

Uberwiegend glatte Holzwerkstofftiiren, Holzwerkstoffzargen, z.T.
profilierte Tiren (DG), z.T. Glastiren (EG)

Uberwiegend zeitgemaRe Elektroinstallationen
Uberwiegend zeitgemaRe Sanitarinstallationen

Olzentralheizung (Bj. der Anlage 1995)
2 Kunststoff-Oltanks & 2.500 |

Uberwiegend Kompaktheizkérper mit Thermostatventil (KG, DG)
Fuflbodenheizung (EG)

Glasfaseranschluss, Telefon- und Lan-Verkabelungen

Zentral Uber die Heizungsanlage
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Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25; Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus, Gutenbergstraflte 12, 35516 Miinzenberg
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3.3.25 Energieausweis

Ein Energieverbrauchsausweis gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung® ausgestellt vor der Umnut-
zung am 06.12.2008 liegt vor (Auszige s. Anhang).

3.3.2.6 Raumlichkeiten,

Wohneinheiten

Aufteilung, Gestaltung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Belichtung/Belulftung:

Lichte Raumhdhe:

Ausstattung Wohnun-
gen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Wohneinheit 1, bestehend aus zwei Zimmern (Kiche /Wohnen,
Schlafen), Bad, Abstellraum

sowie von der Wohneinheit 2 (EG) zuganglich: Waschraum, Freizeit-
raum, Abstellraum und Bad, Heizungsraum, Flur

Wohneinheit 2, bestehend aus drei Zimmern (Wohnen und Essen
(Erkerzimmer), Schlafen, Kind, Kiche, WC, Bad, Abstellraum, Flure,
Terrasse)

Wohneinheit 3, bestehend aus drei Zimmern (Wohnen/Essen, Schla-
fen, Ankleide), Bad, Abstellraum, Flur, Balkon

AuBerdem befinden sich im DG ein vom Wohnungsvorbereich sepa-
rat zuganglicher Hobbyraum und ein Abstellraum.

Zweckmafige, nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung

In EG und DG normal lber ausreichend dimensionierte Fensterfla-
chen. Die Belichtung und Beliftung der Wohnung 1 im Kellerge-
schoss erfolgt Uber die vorhandenen Fensterdffnungen in Verbindung
mit einem vorgelagerten Lichtgraben und entspricht damit der fur
diese Bauweise Ublichen Ausfiihrung. Aufgrund der konstruktionsbe-
dingt erhéhten Fensterbristungen und der Lage im Kellergeschoss
ist die naturliche Belichtungs- und Beluftungssituation gegenuber
oberirdischen Geschossen jedoch eingeschrankt.

Ausreichend; in den Dachgeschossbereichen entsprechend niedri-
ger.

Wohneinheit 1: Fliesen

Wohneinheit 2: groRformatige Fliesen, Vinyl
Wohneinheit 3: Teppich, Laminat, Fliesen
Kellerrdume: Uberwiegend Fliesen, z.T. Vinyl

Wohneinheit 1: Raufaser gestrichen, im Bad Fliesen im Duschbe-
reich raumhoch, sonst bis ca. 1,2 m
Wohneinheit 2: Malervlies, Fliesen bis ca. 1,2 m, verputzt und gestri-

5 Das Gebiudeenergiegesetz (GEG) enthélt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwen-

dung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es 16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die
EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte An-
forderungen®.
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Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte Wohneinheit 1:

Sanitarobjekte Wohneinheit 2:

Sanitarobjekte Wohneinheit 3:
Sanitarobjekte Bad Keller:
Balkon:

Terrasse:

Abstellraum (ehem. Garage):

3.3.2.7 Wohn- und Nutzflache

chen (WC), z.T. Steinfliesenverblendungen (Wohnen/Essen), Rau-
putz

Wohneinheit 3: Tapete, Raufaser gestrichen, Fliesen

Kellerraume: Raufaser gestrichen, Fliesen

Wohneinheit 1: Raufaser gestrichen, z.T. Einbaustrahler
Wohneinheit 2: Verputzt und gestrichen, Malervlies, Einbaustrahler
Wohneinheit 3: Holzverkleidung in Nut- und Federverbindung
Kellerrdume: Raufaser gestrichen, z.T. Einbaustrahler

Waschtisch mit Unterschrank, WC mit Einbauspulkasten, bodenglei-
che Dusche

WC: Waschtisch, WC mit Einbauspulkasten

Bad: Waschtisch mit Unterschrank, WC mit Einbauspllkasten, Ba-
dewanne, bodengleiche Dusche

Waschtisch, WC mit Einbauspllkasten, Badewanne, Dusche
Waschtisch, WC, Dusche

Fliesenbelag, Bristung: Edelstahlprofile mit Glasfillung
Betonplattenbelag

Boden: Fliesen

Wande u. Decke: verputzt und gestrichen
Sonstige Ausstattung: Waschbecken, Wasseranschluss, Heizkorper

Gemal vorliegender Wohn- und Nutzflachenberechnung (s. Anhang) aus dem Jahr 2022 betragt die Wohn-
flache in KG, EG und DG insgesamt 220,15 m? ohne Berticksichtigung der vorhandenen Terrasse im EG und
des vorhandenen Balkons im DG. Die Nutzflache betragt (KG, EG, DG) 129,14 m>.

Die Wohnflache teilt sich wie folgt auf die einzelnen Wohneinheiten auf:

Wohneinheit 1: 47,31 m?

Wohneinheit 2: 109,10 m? + 1,62 m? (WC im EG) = 110,72 m?

Wohneinheit 3: 62,12 m? + Balkon

3.3.2.8 Besondere Bauteile und
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3.3.2.9 Bewegliche Sachen

Bestandteile und Zubehor:

Erdzisterne (zur Gartenbewasserung)
Grolzugiger Lichtgraben (Westfassade)
Zwei Kellertreppen (Westfassade)

Smart-Home-System (intelligente Haussteuerung)

Elektrische Markise (Wohneinheit 2)
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3.3.2.10 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung:

3.3.211 Modernisierungen etc.

In den Wohneinheiten sind jeweils Einbaukichen vorhanden. Die
Kicheneinrichtung in den Wohneinheiten 1 und 2 stehen im Eigen-
tum der Antragsstellerin/Antragsgegner*in, die Kiicheneinrichtung in
Wohneinheit 3 ist gemal Angabe der Mieterin Mietereigentum.

Rein nachrichtlich: Der Anschaffungswert der Kiicheneinrichtungen
betrug 15.000 € (Wohneinheit 2, Kaufvertragsdatum 27.07.2022)
bzw. 3.250 € (Wohneinheit 1, Kaufvertragsdatum 13.06.2015).

Die Klcheneinrichtungen sind nicht Gegenstand der Wertermittlung.

Modernisierungen sind u. a. bauliche Ma3nahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesent-
lich erhéhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche
Einsparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.:

3.3.3 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuBenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Im Zuge der Wohnhauserweiterung und -umnutzung fanden in Teil-
bereichen Modernisierungsmallinahmen statt, insbesondere wurden
2022 eine weitere Dachgaube errichtet, Elektroinstallationen und
Wasserinstallation erneuert, das Erdgeschoss komplett und Teilbe-
reiche im KG renoviert.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffent-
liche Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), Terrasse und Platze (Be-
tonplatten), befestigte Zugangs-, Zufahrts- und Stellplatzflachen (funf
Stellplatze) (Betonpflaster), Au3entreppen, Gartenschuppen, Brun-
nenanlage, Einfriedungen (Stabmatten-Zaune, Holzpalisaden-
Elemente, Holzzaunelemente, Gabionen-Zaun, Beton-Palisaden-
Randsteine etc.) etc.

Gartenanlage mit Aufwuchs
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3.4 Allgemeine und beson-
dere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

3.41 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 (1) ImmoWertV).

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale kdnnen beispielsweise vorliegen bei Baumangeln oder Bauschaden, besonderen Ertrags-
verhaltnissen, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren baulichen Anlagen, Bodenverunreinigungen, Bodenschat-
zen sowie grundstlcksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig be-
ricksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktubliche Zu-
oder Abschlage bertcksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV).

3.4.2 Allgemeine Grund-
sticksmerkmale und
sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Die bauliche Anlage entspricht in ihrer urspringlichen Konstruktion der Baujahresklasse. Baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme-, Feuchte- und Schallschutzes in Teilbereichen
sind daher gegeben. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befindet sich das Wohngebaude insgesamt ber-
wiegend in einem gepflegten guten baulichen Zustand.

343 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
grélRerem Umfang sind mdglich. 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 durchgeflihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Priifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung
liegen nicht vor. Ein Einfluss auf den Verkehrswert derartiger Umstéande auf den ermittelten Verkehrswert ist
nicht auszuschlielten. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daftir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden.
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Diese Kosten kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend
darauf an, wie der allgemeine Grundstlicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd beriicksichtigt.
Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resul-
tiert. Erfahrungsgemaf 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 heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnut-
zungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

3.4.3.1 Wertbeeinflussende
Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

- z.T. Feuchteschaden in Grenzwandbereichen des Abstellraums
(ehem. Garage)

- z.T. offene Bauteilabschliisse im Deckenbereich des Abstellraums

(ehem. Garage) und im Bereich der Hauseingange

z.T. Feuchteschaden /Tapetenablésungen in Wohneinheit 3 (K-

che)

z.T. Fenster und Rollladen defekt in Wohneinheit 3

z.T. offener Elektroinstallationsschlitz im DG (Vorbereich / Treppen-

raum)

z.T. unfertige Gipskartonverkleidung im DG (Vorbereich / Treppen-

raum)

z.T. fehlende Turen/Tlrverkleidungen (KG)

2.T. unfertige AuRenanlagen

Abb. 3: Foto des SV; z.T. Feuchteschaden in Grenzwandbereichen des Ab-
stellraums (ehem. Garage)
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Abb. 4: Foto des SV; z.T. Feuchteschaden in unteren Grenzwandbereichen
des Abstellraums (ehem. Garage)

. an

Abb. 5: Foto des SV; z.T. Feuchteschaden in Grenzwandbereichen des Ab-
stellraums (ehem. Garage)
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Abb. 6: Foto des SV; z.T. offene Bauteilanschliisse im Dachbereich des Ab-
stellraums (ehem. Garage)

Abb. 7: Foto des SV; z.T. offene Bauteilanschlisse im Hauseingangsbereich
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Abb. 8: Foto des SV; z.T. offene Bauteilanschlisse im Hauseingangsbereich
Wohneinheit 1, Abstellraum (ehem. Garage)

g
.

Abb. 9: Foto des SV, z.T. Feuchteschaden, Tapetenablésung (WE 3, Kiiche)




Seite 23von 59 SV A. Nasedy

Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25; Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus, Gutenbergstrafle 12, 35516 Miinzenberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.12.2025

Abb. 10: Foto des SV; z.T. Fenster defekt (WE 3, Bad)

A

Abb. 11: Foto des SV; z.T. unfertige Gipskartonverkleidungen (DG, Vorbe-
reich/Treppenhaus)
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Abb. 12: Foto des SV; z.T. offener Elektroinstallationsschlitz (DG, Vorbe-
reich/Treppenhaus)

Abb. 13: Foto des SV; z.T. fehlende Tuiren und Turbekleidungen (KG Freizeit-
raum)
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Abb. 14: Foto des SV; z.T. unfertige Aufenanlagen

3.44 Hausschwamm

Nichtzutreffend.

3.4.5 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Nicht erkennbar.
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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 gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstticksteilen einschlie3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstlicksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die wesentlichen Grundséatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtli-
nien wurden in die vollstdndig Uberarbeitete ImmoWertV integriert und grof3tenteils Ubernommen. Der § 53
Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fiir die Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
grindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

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

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

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

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Dreifamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Bei bebauten Grundstiicken scheitert die Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens in der Regel an einer hinreichend vergleichbaren Da-
tenbasis, da aufgrund der unterschiedlichen Grundstiicksgréf3en sowie
der individuellen Ausfihrungen und unterschiedlichen Erhaltungszu-
stdnde der Gebdude und sonstigen baulichen Anlagen ein direkter
Preisvergleich nicht mdglich ist.

Entsprechend der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert in vorliegender Wertermittlung
nach dem Ertragswertverfahren, da bei der Kaufpreisbildung fir
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der nachhal-
tig erzielbare Ertrag von Bedeutung ist (Renditeobjekt).
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4.21 Bodenwert

4211 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Bodenwertermittlung § 40 Abs. 1 u. 2) ist der Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

421.2 Erldauterungen zum
Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemafR § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fiir Immobi-
lienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittiungsverordnung und der hessi-
schen Ausflihrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der zum Stichtag gliltigen Fassung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2024.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundstucken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grund-
sticksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache eines Grundsticks mit den dargestellten Grundsticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stiick). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstiicke unbebaut waren. ...

Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen.

Die Bodenrichtwerte berlcksichtigen die flichenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensembles
in historischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks. ...°.

4213 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich
des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises zum (Bodenrichtwertermittlungs-) Stichtag 01.01.2024 ein
zonaler Bodenrichtwert (BRW) flir baureifes Land erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
(b/af) in H6he von 170,00 €/m? beschlossen.

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

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 170,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 170,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §§ 127

6
Wetteraukreises

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten; Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des
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und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundstiicksentwasserung.

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlduterung
stlck
Stichtag 01.01.2024 12.12.2025 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 170,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zwischen dem Bodenrichtwertstichtag und dem Wertermitt-
lungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erlduterungen
Nr. der Bodenricht- 3400015 3400015
wertzone
Nutzungsart Wohnbauflache Wohnbauflache E3
Flache des Richt- 700 m? 759 m? X 1,00 E4
wertgrundstlcks
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 170,00 €/m?

E3: Das Bewertungsgrundstiick entspricht in der Art der Nutzung dem Richtwertgrundstiick. Eine Anpas-
sung ist nicht erforderlich.

E4: Der Gutachterausschuss definiert eine Grundstlcksflache von 700 m? fir das Bodenrichtwertrundstiick.
Das Bewertungsgrundstiick weist mit 759 m? eine geringfligig grofRere Grundstlicksflache auf. In vorlie-
gender Wertermittlung wird daher keine Anpassung wegen abweichender Grundstiicksgrofie vorge-

nommen und der zonale Bodenrichtwert in voller Hohe angesetzt.

IV. Ermittlung des Bodenwerts

Erlduterungen

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 170,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 170,00 €/m?
Flache X 759,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 129.030,00 €
Zu-/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Bodenwert rd. =  129.000,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 12.12.2025 wird der b/a-freie Bodenwert des Grundstlcks, Gutenbergstralle 12
in Minzenberg mit 129.000,00 € ermittelt.
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4.2.2 Wertermittlungsdaten
zur Ertragswertermitt-
lung

4.2.21 Vermietbare Flache

Fir die Wohneinheiten werden die Flachenangaben aus der vorliegenden Wohn- und Nutzflachenberech-
nung (s. unter 3.3.2.7 und im Anhang) entnommen und dieser Wertermittlung zugrunde gelegt.

Hierbei ist folgendes zu bericksichtigen:

Die Wohneinheit 3 verfiigt gemal Mietvereinbarung Uber einen Balkon, der in der vorliegenden Wohnfla-
chenberechnung nicht beriicksichtigt ist. GemaR Uberschlagiger Ermittlung durch Abgreifen der Malte aus
vorliegenden Grundrisspldnen und Bericksichtigung der so ermittelten Balkonflache zu einem Viertel wird
die zusatzliche Wohnflache fiir die Wohneinheit 3 vom Unterzeichner mit rd. 1,0 m? geschéatzt. Bei Summie-
rung zur Wohnfldche gem. Aufstellung ergibt sich somit eine Wohnflache von 63,12 m?.

Die Wohneinheit 2 hat direkten Zugang zu den Kellerrdumen im sudlichen Gebaudebereich, so dass ohne
Weiteres unterstellt wird, dass diese Raumlichkeiten auch ausschlieRlich durch die Bewohner*innen der
Wohneinheit 2 genutzt werden. Die Keller-, Terrassen- und Gartennutzung ist in dem nachfolgend gewahlten
Mietansatz enthalten.

Fur den vom Treppenraum separat zuganglichen Hobbyraum (21,49 m?) wird ein pauschaler Mietansatz
angehalten.

Neben den Wohneinheiten sind finf Kfz-AulRenstellplatze auf dem Grundstiick vorhanden.

42.2.2 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden flur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fiir eine
Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die erzielbare Miete orientiert sich u.a. an den tatsachlich bezahlten sowie den am Markt erzielbaren (markt-
Ublichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fiir vergleichbaren Wohnraum zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag.
Zu beachten sind ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben und ggf. vorhandene Mietspiegel. Grundlage
der Mietpreisansatze bei unterstellten Neuvermietungen sind u.a. Auswertungen der eigenen Datenbank und
Recherchen des SV, Maklerdatenbanken, Immobilienverbénde etc. Die zu ermittelnde nachhaltige Miete ist
auf der Basis einer Nettokaltmiete zu bestimmen. Dies bedeutet, dass bei den anzusetzenden Reinertragen
umlagefahige Betriebskosten ausgeschlossen werden.

Bestehende Mietvertrage/Mietpreisbindungen

Dem Unterzeichner liegen Mietvertrage fir die Wohneinheiten 1 und 3 vor. Die Wohneinheit 2 wird zum
Wertermittlungsstichtag eigengenutzt. Angaben zu Mietzahlungen liegen nicht vor. Fir diese Wohneinheit
wird zur Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Miete ohne Weiteres von einer bezugsfertigen freien Wohnung
ausgegangen.

Die Netto-Kalt-Mete fiir die Wohneinheit 1 betragt seit 01.06.2023 (Beginn des Mietverhaltnisses) 500,00
€/Monat. Im Mietpreis sind ein Kfz- Stellplatz, ein Fahrrad-Stellplatz sowie die Nutzung der Einbauktiche und
die Nutzung einer Sitzecke im Hof enthalten.
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Die Netto-Kalt-Mete fiir die Wohneinheit 3 betrug zu Mietbeginn am 01.08.2022 monatlich 700,00 €. Hierin
sind zwei Kfz-Stellplatze berlicksichtigt. Das Mietverhaltnis wurde zum 31.01.2025 gekindigt. Zur derzeit
gezahlten Miete liegen keine Angaben und/oder Unterlagen vor.

Mietspiegel etc.

Die Stadt Minzenberg verfiigt nicht Gber einen einfachen oder qualifizierten Mietspiegel. Der regionale Im-
mobilienmarktbericht fir den Bereich des Main-Kinzig- und des Wetteraukreises enthalt eine Ubersicht, die
die durchschnittliche (flachengewichtete) Mietwertspanne in Wohn- und Mischgebieten der Kommunen in-
nerhalb des Zustandigkeitsbereichs des Amts fir Bodenmanagement Bidingen veranschaulicht. Grundlage
der Berechnung der Werte ist der Mietwertkalkulator (MIKA) 2025. Der Giltigkeitszeitraum des Mietwertkal-
kulators betragt 2 Jahre. Fiir den Bereich der Stadt Miinzenberg betragt die Mietwertspanne gemaR Uber-
sicht im regionalen Immobilienmarktbericht 2025 (s. Seite 104) 7,65 bis 8,10 €/m2. Auf die Wohneinheiten im
Bewertungsobjekt bezogen ergeben sich durchschnittliche Wohnraummieten von rd. 9,05 €/m? fir die Woh-
nung 1im KG, rd. 8,15 €/m? fiir die Wohnung 2 und rd. 8,05 €/m? flir die Wohnung 3.

Maklerdaten, Immobilienportale, eigene Recherchen des SV

Mietrecherchen des SV auf Internetportalen wie ImmobilienScout24, Immowelt und Immonet weisen stich-
tagsnah Angebotsmieten fir Wohnungen in einer Spanne von rd. 8,50 bis 12,50 €/m? Wohnflache aus. Im
Durchschnitt ergibt sich eine Netto-Kaltmiete (Marktniveau) von rd. 10,70 €/m? fur die Gesamtstadt Munzen-
berg.

Mietansatze (nachhaltig erzielbare Miete) der Wohneinheiten

Fur die Wohneinheit 1 im Kellergeschoss mit einer Wohnflache von 47,31 m? wird eine Netto-Kaltmiete von
420,00 €/Monat angehalten (entspricht rd. 8,90 €/m?). Diese berlicksichtigt insbesondere die Lage im Ge-
baude mit den damit verbundenen Einschrankungen hinsichtlich der Wohnqualitat (eingeschrankte Belich-
tungssituation), die Ausstattung, den Modernisierungszustand und die Wohnungsgrofie. Der Mietansatz liegt
Uber dem MIKA-Niveau, jedoch unterhalb des Marktdurchschnitts. Keine Beriicksichtigung findet vorliegend
die Nutzung der vorhandenen Einbaukiiche (diese ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung).

Fir die Wohneinheit 2 im Erdgeschoss mit einer Wohnflache von 110,72 m? wird unter Wirdigung der Lage
im Stadtgebiet, der 2022-23 durchgefihrten Modernisierungen, der gehobenen Ausstattung, der Lage im
Gebéaude, der Grolle und der Nutzflachen im KG sowie der AuRenflachen (Terrassen- und Gartennutzung)
eine Netto-Kaltmiete von 1.100,00 €/Monat angesetzt (dies entspricht einem Wohnflachenpreis von 9,95
€/m?). Der Mietansatz liegt innerhalb des Angebots-/Marktniveaus, jedoch nicht am oberen Rand.

Fur die Wohneinheit 3 im Dachgeschoss mit einer Wohnflache von 63,12 m? wird unter Wiirdigung u.a. der
Wohnlagequalitat, der Lage im Gebaude, der Ausstattung, des Modernisierungszustands (nicht modernisiert)
und der Grofie eine Netto-Kaltmiete von 580,00 €/Monat als nachhaltig erzielbar erachtet (entspricht rd. 9,20
€/m32).

Der separat nutzbare Hobbyraum wurde aufgrund seiner eingeschrankten Nutzbarkeit mit einem gegentber
Wohnraum der Dachgeschosswohnung deutlich reduzierten Mietansatz in H6he von 100,00 €/Monat ange-
setzt (entspricht ca. 50 % des Wohnflachenpreisansatzes der Dachgeschosswohnung).

Fir die AulRenstellplatze wird ein Mietansatz von 35,00 €/Monat je Stellplatz angehalten, der ein ortstbliches
Niveau im landlich gepragten Raum widerspiegelt.

Aufstellung Nachhaltig erzielbare Netto-Kalt-Miete/Monat
Wohneinheit 1: 47,31 m? 420,00 €
Wohneinheit 2: 110,72 m? 1.100,00 €
Wohneinheit 3: 63,12 m? 580,00 €
Separater Hobbyraum DG 21,49 m? 100,00 €
Kfz-Stellplatze 5 175,00 €
Gesamt monatlich: 2.375,00 €

Der nachhaltig erzielbare Rohertrag betragt somit insgesamt 28.500,00 € /Jahr.

Die Ableitung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmieten erfolgt unter Berlicksichtigung der marktiiblichen
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Mietniveaus im Bereich der Miinzenberg. Grundlage bilden sowohl die im regionalen Immobilienmarktbericht
(MIKA 2025) ausgewiesenen durchschnittlichen Mietwertspannen fir Wohn- und Mischgebiete als auch ei-
gene Marktanalysen des Sachverstandigen unter Auswertung aktueller Angebotsmieten einschlagiger Im-
mobilienportale. Sie wurden innerhalb dieses Spannungsfeldes unter Beriicksichtigung objektspezifischer
wertrelevanter Merkmale abgeleitet. Hierbei wurden insbesondere die Lage im Gebaude, der bauliche Zu-
stand und Modernisierungsgrad, die Ausstattung, die WohnungsgréRen sowie vorhandene Zusatznutzen (z.
B. AuBenflachen und Nebenflachen) berucksichtigt. Die angesetzten Mieten sind daher unter Berlcksichti-
gung der aktuellen Marktsituation als nachhaltig erzielbar im Sinne der Wertermittlung anzusehen.

42.2.3 AuBenanlagen

Fur die AuBenanlagen erfolgt kein gesonderter Ansatz. Sie sind im Ublichen Umfang im Ertragswert enthal-
ten.

42.2.4 Bewirtschaftungskos-
ten

Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entste-
henden regelmafligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszins-
satzes verwendet wurden. Die Bewirtschaftungskosten werden gemaR § 32 ImmoWertV ermittelt. Die Héhe
der Bewirtschaftungskosten ergibt sich aus Anlage 3, Nummer Ill ImmoWertV. Den dort veréffentlichten Ba-
siswerten fur Verwaltungs- und Instandhaltungskosten liegt der Verbraucherpreisindex des Statistischen
Bundesamtes (Index Oktober 2001: 77,1 - Basisjahr 2020 = 100) zugrunde. Diese Werte werden jahrlich an
den Verbraucherpreisindex fur den Monat Oktober des Kalenderjahres zuvor angepasst.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsflihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fir die laufende Unterhaltung als auch die fir die Erneuerung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem langjahrigen
Mittel zu berlcksichtigen. Zur Instandhaltung gehdren grundsatzlich auch die Schonheitsreparaturen. Sie
sind jedoch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentimer zu tragen sind. Nicht zu den Instandhaltungs-
kosten zahlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaltung
erforderlich sind.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand entsteht. Es um-
fasst auch die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung.

Auf das Jahr 2025 angepasste Bewirtschaftungskosten-Ansatze:

Verwaltungskosten: 359,00 € pro Wohnung: 359,00 x 3 WE = 1.077,00 € / Jahr
Instandhaltungskosten Wohnflache rd.: 14,00 € /m? x rd. 243,00 m? = 3.402,00 € / Jahr
Instandhaltungskosten Stellplatze (pauschal): 30,00 € /m? x 5 = 150,00 € / Jahr
Mietausfallwagnis rd. 2 % des jahrlichen Rohertrags rd.: 570,00 jahrlich
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Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt 5.199,00 €/m? = rd. 5.200,00 €. Dies entspricht
einem Anteil von rd. 18,2 Prozent am Rohertrag.

4225 Gesamtnutzungsdauer

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

GemaB Ubergangsregelung (§ 53 Satz 2 ImmoWertV 2021) wird die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhau-
ses abweichend zur Anlage 1 ImmoWertV mit 70 Jahren angesetzt, da das Modell zur Ableitung der Sach-
wertfaktoren des Gutachterausschusses in Anlehnung an Anlage 3 der SW-RL auf 70 Jahre (ausstattungs-
unabhangig) abstellt.

4.2.2.6 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am mafRygeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthélt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Beriicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modernisierungsmalinahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zuriick, ist zu
prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemalen Anspriichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entspre-
chend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln. Der
Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zu-
grunde.

Modernisierungselemente Max. Bewertungs-

objekt

Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 0,50
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2,00 1,00
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,00 1,50
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der AulRenwande 4,00 0,00
Modernisierung von Badern 2,00 1,50
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, FulRboéden, Treppen 2,00 1,20
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 1,00

Summe 20,00 6,70
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Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
'nicht modernisiert - 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierumgen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Abb. 15: Ausschnitt aus der (Immobilienwertermittiungsverordnung), Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades’

Das Wohngbedude wurde tberwiegend modernisiert. Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungs-
stichtags minus Kalenderjahr des Baujahres) betragt 30 Jahre. Die Restnutzungsdauer wird unter Berlck-
sichtigung des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 42
Jahre angehalten.

4.2.2.7 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

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.

Beim Liegenschaftszinssatz (LZS) handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt verzinst wird und der u.a. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicks-
markt erfasst. Lokale Marktgegebenheiten sind bei der Ableitung des Zinssatzes zu berlicksichtigen. Sie sind
auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und
genutzte Grundsticke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.

Die regionale Auswertung des Gutachterausschusses fur den Bereich des Main-Kinzig-Kreis und des Wet-
teraukreises erfolgte auf Grundlage des Ertragswertmodells, das in Hessen einheitlich von der ZGGH in Ab-
stimmung mit dem Ausschuss fiir Standards festgelegt wurde.?

Die Verwendung der abgeleiteten und modifizierten Liegenschaftszinssatze (Marktanpassung) der Gut-
achterausschiisse bedingt eine modellkonforme Wertermittlung, d.h., das Ertragswertmodell (und die jeweili-
gen Modellparameter) ist (sind) auch der Verkehrswertermittlung zu Grunde zu legen und ggf. bei Abwei-
chungen im Einzelfall zu interpretieren.

Fur die Objektart Mehrfamilienhduser (Baujahr nach 1950, Wohnflache < 950 m?) hat der zusténdige Gut-
achterausschuss auf Grundlage von Kaufpreisen der Jahrgange 2023 (68 %) und 2024 (32 %) Liegen-
schaftszinssatze fur verschiedene Bodenrichtwertniveaus ermittelt. Fir Mehrfamilienhduser im Bodenricht-
wertniveau 100 bis 199 €/m? wurden 7 Verkaufsfalle ausgewertet und der durchschnittliche Liegenschafts-
zinssatz (Stand 01.01.2025) mit 2,4 % ermittelt.

Die im Immobilienmarktbericht ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser basieren
Uberwiegend auf Auswertungen von Kauffallen gréRerer Objekte mit Wohnflachen im Bereich von etwa 300
m? bis 600 m? sowie durchschnittlich vier bis finf Wohneinheiten. Diese Referenzobjekte weisen damit hin-
sichtlich Grofke, Struktur und Nutzung eine vergleichsweise homogene und fiir den Markt typische Auspra-
gung auf. Das hier zu bewertende Objekt weicht von diesen Vergleichsmalstaben jedoch in einigen wesent-
lichen Punkten ab. Es handelt sich urspringlich um ein Einfamilienhaus, das nachtraglich in ein Dreifamilien-
haus umgenutzt wurde. Infolgedessen liegt sowohl die Gesamtwohnflache unterhalb der im Marktbericht
zugrunde gelegten Bandbreite als auch eine deutlich heterogenere Struktur der einzelnen Wohneinheiten
vor. Diese Heterogenitat zeigt sich insbesondere in der unterschiedlichen Art und GréRe der Wohnungen
sowie in variierenden Ausstattungsstandards und Modernisierungsgraden. Aufgrund dieser strukturellen und

https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf

8 S.S.12; Amt fiir Bodenmanagement Biidingen; Immobilienmarktbericht 2025




Seite 34 von 59 SV A. Nasedy Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25; Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus, Gutenbergstraflte 12, 35516 Miinzenberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.12.2025

qualitativen Abweichungen gegeniber den im Immobilienmarktbericht herangezogenen Vergleichsobjekten
erscheint eine unmittelbare Ubernahme der dort ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze nicht sachgerecht.
Vielmehr ist eine objektspezifische Anpassung erforderlich, um den besonderen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts angemessen Rechnung zu tragen.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Aspekte sowie unter Abwagung von Risiko- und Ertragsgesichts-
punkten wird ein angepasster Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,7 % als sachgerecht und marktgerecht
erachtet. Der angesetzte Liegenschaftszinssatz von 2,7 % stellt einen gegeniber den im Immobilienmarktbe-
richt ausgewiesenen Werten modifizierten, objektspezifisch angepassten Ansatz dar. Die Anpassung erfolgt
unter Berlcksichtigung der abweichenden Objektcharakteristika sowie der fir den Mietwohnungsmarkt unty-
pischen Entstehungsgeschichte als umgenutztes Einfamilienhaus. Die ausgepragte Heterogenitat der
Wohneinheiten flhrt erfahrungsgemal zu einer eingeschrénkten Drittverwendungsmdglichkeit am Markt,
einer erhéhten Bewirtschaftungskomplexitat sowie zu einer im Vergleich zu typischen Mehrfamilienhdusern
erhohten Unsicherheit hinsichtlich nachhaltiger Mietertrage. Vor diesem Hintergrund wird gegenuber den
marktiblichen Liegenschaftszinssatzen fiir standardisierte Mehrfamilienhduser ein moderater Risikoauf-
schlag als sachgerecht erachtet.

42.2.8 Vervielfaltiger

Beim Vervielfaltiger (auch Rentenbarwertfaktor) handelt es sich um eine Verknipfung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer eines Objektes. Der Vervielfaltiger betragt bei einem gewahlten Lie-
genschaftszinssatz von 2,7 % und einer Restnutzungsdauer von 42 Jahren 24,94.

4.2.2.9 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Kosten fiir Bauschaden
etc.

Wie unter 3.4.3.1 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kdénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd berticksichtigt. 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 heu-
tiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Berlcksichtigung von Kosten zur Bauteilertichtigung ggf. bei der
Ermittlung der Restnutzungsdauer verlangernd auswirken kann. In diesem Zusammenhang ist daher vom SV
regelmafig zu prifen, ob es sich bei dem jeweiligen Schaden um ein typisches Beschaffenheitsmerkmal der
jeweiligen Baujahresklasse handelt, das von den malgebenden Kauferkreisen auch als solches nicht wert-
mindernd berucksichtigt wird oder ob im konkreten Einzelfall bei den anstehenden BaumafR3nahmen tber das
normale Malf} hinaus Verbesserungen erfolgen.
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Zusammenstellung €
MaRnahmen

Sanierung von Feuchteschaden (Grenzwandbereich Abstellraum)

und Fertigstellung offener Bauteilanschlusse in Abstellraum und Hauseingangen 20.000,00
z.T. Reparatur von Fenster u. Rollladen (DG) 500,00
z.T. Reparatur von Feuchteschaden, Tapetenerneuerung (DG) 1.000,00
z.T. Fertigstellung von Gipskarton-Verkleidungen (DG) 500,00
z.T. SchlieRen von Installationsschlitzen (DG) 500,00
z.T. Montage von Turen u. Turverkleidungen (KG) 500,00
z.T. Fertigstellung von Auflenanlagen 1.000,00
Zwischensumme 1 (brutto) [ 24.000,00
Baunebenkosten (20%) 4.800,00
Zwischensumme 2 (Zischensummen 1 u. 2) [ 28.800,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 28.800,00
Summe rd. 29.000,00

Hinweis: Vorbehaltlich eingehender bautechnischer Untersuchungen (nicht Gegenstand des vorliegenden
Gutachtens; ggf. sind Sondergutachten zu beauftragen), geht der Unterzeichner ohne Weiteres davon aus,
dass die vorstehenden Kostenansatze fur FehlerbeseitigungsmalRnahmen zur Erreichung der im Gutachten
angesetzten Restnutzungsdauer aus Sicht eines wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmers erforderlich
sind.

42210 Bewegliche Gegen-

stande
Bestandteile und Zubehor Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Markise (EG)
Summe rd. 2.000,00 €

Der geschatzte Zeitwert der beweglichen Gegenstande ist nicht im Verfahrenswert und nicht im Verkehrs-
wert enthalten.
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4.2.3 Ertragswertberechnung
Mieteinheiten* Wohnflache/ Miete Miete
Anzahl
(m?) (€/m?) netto-kalt netto-kalt
monatlich jéhrlich
Wohneinheit 1 47,31 8,88 420,00 5040,00
Wohneinheit 2 110,72 9,93 1100,00 13200,00
Wohneinheit 3 63,12 9,19 580,00 6960,00
Hobbyraum DG 21,49 4,65 100,00 1200,00
Kfz-Stellplatze 5 35,00 175,00 2100,00
Summe 2.375,00€ 28.500,00 €
* Zugeordnete Nutzflachen, Terrassen- u. Gartennutzung sind in den Mietanséatzen enthalten
Rohertrag 28.500,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. 5.200,00 €
(nicht umlagefahig)
jahrlicher Reinertrag 23.300,00 €
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 2,70% X 129.000,00 € 3.483,00 €
[Ertrag der baulichen Anlagen 19.817,00 €|
Vervielfaltiger 24,94
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 2,70%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von r 42 Jahren
|Ertragswert der baulichen Anlagen 494.235,98 €|
Bodenwert (anteilig) + 129.000,00 €
|vorlufiger Ertragswert* 623.235,98 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. - 29.000,00 €
Ertragswert 59423598 €
Ertragswert rd. 594.000,00 €
*Wohnflachenpreis rd. 2.569,00
*Rohertragsfaktor: 21,87
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4.3 Verfahrensergebnis

4.3.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Gutachtens enthalt die Begriindung fiir die Wahl des
in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahrens. Sowohl
das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fiir vergleichbare Grund-
stiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafi-
ge Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren flihren gleichermallen in die Nahe des Verkehrswer-
tes. 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 gewodhnlichen Geschaftsverkehr) und

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

Diese Wertermittlungsparameter standen fiir die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfligung.

4.3.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundsticks, Gutenbergstralle
12 in 35516 Muinzenberg (Wetterau) wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 12.12.2025 mit rd.
594.000,00 € ermittelt.

4.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen im Grundbuch von Gambach Blatt 3777
Flur 3, Flurstick 37/11, Gebaude- und Freiflache, 759 m?

GutenbergstraBe 12, 35516 Miinzenberg (Wetterau)

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 12.12.2025 mit

594.000,00 €

in Worten: fiinfhundertvierundneunzigtausend Euro

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

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist.

Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

20.03.2026

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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Luftbild / Hybrid

36

&
\

Abb. 16:

Luftbild/Hybrid (ohne Mafstab); Datenquelle: Geobasisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement
und Geoinformation: Digitale Orthophotos; Roteintragung durch d. SV
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5.3 Grundrisse
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Abb. 17:  Grundriss Kellergeschoss (ohne Mafstab); Quelle: Bauantrag Wohnhauserweiterung 2022; Nordpfeil d.d. SV
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Grundriss Erdgeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Bauantrag Wohnhauserweiterung 2022; Nordpfeil d.d. SV
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Abb. 19:  Grundriss Dachgeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Bauantrag Wohnhauserweiterung 2022; Nordpfeil d.d. SV
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5.4 Gebaudeschnitt
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Abb. 20:  Gebaudeschnitt (ohne MafRstab); Quelle: Bauantrag Wohnhauserweiterung 2022
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5.5 Wohn- und Nutzfla-
chenberechnung

BALVORHABEN I DEN GUTENEERGETRADE 12 IN 35516 MONZENIMERG OT GAMBACH

4 ) T
L4 Jumi 2022

WOHNFLACHEN
Berechnung Wohnflachen
allgemein WCimEG 1,62
Wohneinheit 1
Kellergeschoss Kiiche + Wohnen 17,62
Bad 8,31
Schlafen 16,02
Abst. 536
47,31
Wohneinheit 2
Erdgeschoss Flur 7,83
Kiiche 9,69
Abst. 3,14
Essen 14,01
Wohnen 33,83
Flur 3,99
schlafen 12,28
Bad 831
Kind 16,02
109,10
Wohneinheit 3
Obergeschoss Wohnen + Essen 20,50
Kiche 71,27
Flur 2,85
Ankleide 9.80
Bad 7,55
Schlafen 14,15
62,12
- .'iN
Gesamtwohnfldche 376,4 gm
vohnflacne ALT 350.58 om

Abb. 21:  Wohnflachenberechnung Wohneinheiten 1, 2 und 3; Quelle: Bauantrag Wohnhauserweiterung 2022
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BALIMORHABEN IN DEN GUTENBERGSTRASE 12 IN 3651 MONZENBERG OT GAMBACH

Nutzflichen
Kellergeschoss Waschraum 13,56
Flur 5,24
Abst. 14,19
Bad 4,29
Freizeitraum 24,26
Abst. 4,79
HW 518
Eingang 5,51
79,26
Erdgeschoss Eingang 2,30
Abst. 18,63
20,93
Obergeschoss TH 7,46
Hobbyraum 21,49
28,95
Nutzfliche gesamt 129,14 gm
lutzfldchen ALT 154.96 am

Abb. 22:  Nutzflachenberechnung KG, EG, DG; Quelle: Bauantrag Wohnhauserweiterung 2022
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5.6 Energieausweis (Aus-
ziige)

ENERGIEAUSWEIS . wonngevice

gemak den §§ 16 # Energiesinsparverordnung (EnEV)

Gong bis 06,11.2018 1
Gebiude
Gebludetyp | Festehendes Elnfamiiennaus - o ]
l-drmi— __- Gutanbergstrale 12, Mnmnhem: -

Qebludetst | -

-Bm}ihrﬁlibﬂﬂth | 190sm8

Baujabr Anlagentechnik | 1995

-Am.ll'l-l“'ﬂhmngu;- I 2 | ]
Gnhiud:lmzﬂi:hu (LW . 394 2 m?

Tﬂk;n.ﬂ:.ﬂl:r-‘l:l;-tﬂiﬂf-lﬂ_ T Meubay ; Mnuem-nm T Sonstiges (frelwiilig)
des Energieauswelses R Varmigtung f Verkau! {Anderung | Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben (ber die energetische Qualitit des Gebiudes

[Ne energetische Cualitat ones Gebludes kann durch e Berechnung des Energiebedarfes umter standardisierten
Randbedingungen oder durch . die Ausweriung des Energieverbrauchs emmittell werden Als Bezugsfidche et die
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Abb. 23:  Energieausweis; Quelle: Antragsgegnerin/Antragstellerin
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Bebauungsplan (Aus-
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d.d.SV

Ausziige aus dem Bebauungsplan ,Brickfeld III*; Quelle: Magistrat der Stadt Miinzenberg; Roteintragung
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5.8 Grundlagen der Gebéau-
debeschreibungen

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

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
werden, die bei aulierer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berucksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

» es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt,

» die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
etc.) untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

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

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im
Baujahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.9 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786); letzte Anderung durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738); letzte Anderung vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 364)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230),
zuletzt geandert durch Artikel 36 des Gesetzes vom 2. Dezember 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 387)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
280)

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geéndert
sowie §§ 63a und 64a neu eingeflgt durch Gesetz vom 9. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

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

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV-
Anwendungshinweise)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom
20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713); zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.10.2024 (BGBI. | S.
329) m.W.v. 01.01.2025

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Roéssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechts-
grundlagen und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte Auflage.
Luchterhand. Minchen 2004

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

Amt fir Bodenmanagement Biidingen - Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte
fur den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2025
fur den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises.
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Ansicht von Siden; Stralenansicht (Gutenbergstralle)

Foto 2 des SV: Ansicht von Sudwesten; Gebaudevorderseite (Eingang),
StralRenansicht; Anonymisierung d.d. SV
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Foto 3 des SV: Ansicht von Nordwesten, Terrasse EG

Foto 4 des SV: Ansicht von Norden; Gebauderiickseite
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Foto 5 des SV: Wohnung Erdgeschoss; Eingangsbereich

Foto 6 des SV: Wohnung Erdgeschoss; Essen (Erkerzimmer)




Seite 55von 59 SV A. Nasedy

Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25; Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus, Gutenbergstrafle 12, 35516 Miinzenberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.12.2025

Foto 7 des SV: Wohnung Erdgeschoss; Wohnen

Foto 8 des SV: Wohnung Erdgeschoss; Kind
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Foto 9 des SV: Wohnung Erdgeschoss; WC

Foto 10 des SV: Wohnung Erdgeschoss; Bad




Seite 57 von 59 SV A. Nasedy

Amtsgericht Friedberg (Hessen); AZ: 63 K 22/25; Verkehrswertgutachten
Dreifamilienhaus, Gutenbergstrafle 12, 35516 Miinzenberg
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.12.2025

Foto 11 des SV: Wohnung Erdgeschoss; Kellerabgang

Foto 12 des SV: Kellergeschoss, Hobbyraum
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Foto 13 des SV: Kellergeschoss, Bad

!

Foto 14 des SV: Kellergeschoss, Technik
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Foto 15 des SV: Dachgeschoss, Vorbereich Wohnung 3

Foto 16 des SV: Abstellraum (ehem. Garage), Zugang Garten (links)




