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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bewertungsobijekt:

Auftraggeber:

Gebaudeart:

Auftrag:

Grundstiicksdaten:

Lagebeurteilung:

Grundstucks-/:

Gebéaudebeurteilung:

Baujahr:
Restnutzungsdauer:

Flachen/Ertrage:

Bodenwertanteil:
Ertragswert:
Sachwert:

Zubehor und Bestandteile:

Verkehrswert:

Wohnflachenfaktor:

Rohertragsvervielfaltiger:
Nettoanfangsrendite NAR:

Einfamilienhaus, Am Sportplatz 6, 63303 Dreieich-Offenthal.

Amtsgericht Langen, Vollstreckungsgericht,
ZimmerstralRe 29, 63225 Langen.

Einfamilienhaus.

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zum im Grundbuch
von Offenthal Blatt 2125 eingetragenen Grundstiick und der
mitzuversteigernden beweglichen Gegenstande (Zubehdr,
Bestandteile u.a.) im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens (gem. § 74 a ZVG).

Amtsgericht Langen, Grundbuch von Offenthal, Gemarkung
Offenthal, Flur 1, Flurstick 369, Hof- und Gebaudeflache, 495
m2.

Vorteilhafter Makrostandort Rhein-Main-Gebiet und Mikrolage
am sudlichen Ortsrand von Dreieich-Offenthal, gepflegtes
Umfeld, Sportplatz gegeniber (Larmemissionen mdglich),
Nahversorgungseinrichtungen teilweise im naheren Umfeld.
Kultur-, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen Uberwiegend den
Ubrigen Ortsteilen von Dreieich und Langen. Insgesamt gute
Lagequalitat.

Nahezu rechteckiges, ebenes Grundstiick, leichtes Gefalle nach
Norden.

Voll unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit voll
ausgebautem Dachgeschoss. Zeitgemalie Grundrisse, teilweise
Modernisierungen, teilweise Instandhaltungsstau,
Restbaukosten, Besichtigung EG wurde nicht ermdglicht. 2 x
Pkw-Stellplatz. Mittlerer Wohnwert.

Ursprung ca. 1958, fur die Wertermittlung fiktiv 1977.

23 Jahre, bei Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren.

Flache €/m3-St.
Wohnflache 117,5 m? 10,00 €
wohnraumahnliche Flache
Spitzboden 31,1 m? 6,50 €
Stellplatz 2 25,00 €
jeweils marktiblich netto kalt.
370.000 €
390.000 €
500.000 €

Annahme ca. 15.000 €.
500.000 €

3.365 €/m?, Markt 4.270 €/m?
29,2-fach, Markt 31,9-fach
1,20 %, Markt 2,10 %
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Vorwort

Im Rahmen der Wertermittlung wird das Wertermittiungsobjekt aus dem Blickwinkel eines
neutralen Marktteilnehmers, der Standort und Immobilie nicht kennt, analysiert. Die Beurteilung
erfolgt von Ubergeordneten Kriterien, wie Analyse des Makrostandortes, zu detaillierten Kriterien,
wie der Analyse der Raumaufteilung und des baulichen Zustandes, sowie sonstiger
wertbeeinflussender Umstdnde. Am Ende eines jeden Teilkapitels werden die einzelnen Kriterien
bewertet. Aus der Analyse der Daten, statistischen Auswertungen des Immobilienmarktes und
den besonderen objektspezifischen Grundstlckseigenschaften des konkreten
Wertermittlungsobjektes wird die Wertermittlung durchgefiihrt. Als Resimee wird unter
Berlicksichtigung aller verfligbaren und nachvollziehbaren Kriterien (Modellkonformitat) der Wert
des Unikates ,Immobilie” abgeleitet. (Allgemeine Teile sind kursiv gedruckt).
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2. Allgemeine Projektdaten

Objektort: Am Sportplatz 6, 63303 Dreieich-Offenthal.
Objektart: Einfamilienhaus.
Auftraggeber: Amtsgericht Langen, Vollstreckungsgericht,

Zimmerstralle 29, 63225 Langen.
Beauftragter Gutachter:

Christian W. Petri

Dipl.-Ing. Architekt, International Appraiser (DIA), Dipl. Sachverstandiger
(DIA), offentlich bestellt und vereidigt von der IHK Hanau-Gelnhausen-
Schliichtern fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

Mittlere Rode 1

63571 Gelnhausen

Ohmestralie 20 A

63225 Langen

Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag / Tag der Ortsbesichtigung:
11.05.2023 / 11.05.2023, 10.30 Uhr bis 11.30 Uhr
Anwesende Personen bei der Ortsbesichtigung:

Antragssteller,
Antragsgegnerin, nebst Rechtsanwalt,
Herr Petri, Sachverstandiger.

Es wurden der Auflenbereich, der Keller und das Dachgeschoss
besichtigt. Der Hauptwohnbereich im Erdgeschoss konnte nicht
besichtigt werde. Fir nicht besichtigte Bereiche wird der Zustand der
besichtigten Bereiche angenommen.

Verwendete Unterlagen:

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Bodenrichtwertauskunft

Grundbuchauszug

Planungsrechtliche Auskunft

Bauakten der Bauaufsicht des Kreises Offenbach
Auskunft Bauamt Dreieich zur Gaube
Marktberichte

Auszug aus der Liegenschaftskarte
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3. Lage

3.1 Makrolage Kreis Offenbach
Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Verwaltungssitz: Dietzenbach
Flache: 356,3 km?
Einwohner: 362.137 (31. Dez. 2022)

Bevolkerungsdichte:  1.017 Einwohner je km?

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in Dreieich-Offenthal im Kreis Offenbach. Der
Landkreis Offenbach ist eine Gebietskdrperschaft im Regierungsbezirk Darmstadt in Hessen. Der
Landkreis liegt zentral im Rhein-Main-Gebiet und ist Teil der Stadtregion Frankfurt, der
stadtischen Agglomeration um die Kernstadt Frankfurt am Main. Die Kreisstadt ist seit 2002
Dietzenbach, zuvor war es die Stadt Offenbach am Main. Der Kreis Offenbach liegt in der unteren
Mainebene, der Main bildet die nordliche Grenze des Kreises. Das Kreisgebiet weist viele
Kiefernwalder und Waldseen auf. Letztere gehen auf den dortigen, ehemals in groRem Umfang
betriebenen Kiesabbau zuriick. Zu den Bachen im Kreis Offenbach gehoéren der Luderbach, die
Rodau und die Bieber, die von Siiden in den Main entwassern. Das Kreisgebiet wird von der
Hessischen Apfelwein- und Obstwiesenroute durchzogen.
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Der Landkreis grenzt, im Nordosten beginnend im Uhrzeigersinn, an den Main-Kinzig-Kreis (in
Hessen), den Landkreis Aschaffenburg (in Bayern) sowie an den Landkreis Darmstadt-Dieburg,
an die kreisfreie Stadt Darmstadt, an den Kreis GroRR-Gerau und an die kreisfreien Stadte
Frankfurt am Main und Offenbach am Main (alle wiederum in Hessen). Laut der Volkszahlung
2011 waren 23,8 % der Einwohner evangelisch, 31,3 % romisch-katholisch und 44,9 % waren
konfessionslos, gehorten einer anderen Religionsgemeinschaft an oder machten keine Angabe.
Die Zahl der Katholiken und Protestanten ist seitdem gesunken.

Der Kreis Offenbach ist Teil des wirtschaftsstarken Rhein-Main-Gebietes. Im Zukunftsatlas 2016
belegte der Landkreis Offenbach Platz 57 von 402 Landkreisen und kreisfreien Stadten in
Deutschland und zahlt damit zu den Orten mit ,hohen Zukunftschancen®. In der Ausgabe von
2019 lag er auf Platz 37 von 401.

Mit dem Flughafen Frankfurt am Main befindet sich einer der Flughafen mit dem hochsten
Passagieraufkommen Europas zu einem Teil im Landkreis Offenbach. Der grofite allgemeine
Verkehrslandeplatz Deutschlands, der Flugplatz Frankfurt-Egelsbach, liegt ebenfalls im Kreis. Im
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) wirkt die Kreisverkehrsgesellschaft Offenbach (kvgOF)
als Lokale Nahverkehrsgesellschaft und Aufgabentrager im Rhein-Main-Verkehrsverbund. Zwei
Linien der S-Bahn Rhein-Main fiihren von Offenbach-Ost aus Uber Heusenstamm nach
Dietzenbach (S2) bzw. durch den RoEGau nach Rédermark (S1). Von Dieburg her kommend,
verbindet die Rédermarkbahn (RMV-Linie 61) Rédermark mit Rédermark-Buchschlag, wo ein
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Anschluss an die S-Bahn-Linien S3 und S4 besteht. Die Ziige verkehren stiindlich weiter bis
Frankfurt (Main) Hauptbahnhof. Durch das Kreisgebiet filhren die Bundesautobahnen 3
(Frankfurt—=Wirzburg) und 661 (Urberach—Oberursel), ebenso mehrere Bundesstrallen: die B 45,
die B 448, die B 459 und die B 486.

Dreieich
Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Landkreis: Offenbach
Hohe: 170 m G. NHN
Flache: 53,27 km?
Einwohner: 42.260 (31. Dez. 2022)

Bevdlkerungsdichte: 793 Einwohner je km?

Das Gebiet der Stadt Dreieich umfasst eine Flache von insgesamt 53,31 km? und hat ein
Verhaltnis von 754 Einwohnern pro km2. Der Umfang des Stadtgebietes betragt 37 km. Dreieich
hat 42.260 Einwohner, davon 4.762 Nicht-Deutsche. Dies entspricht einem Anteil von 11,8 %.
Der Anteil der mannlichen Bevodlkerung betragt 48,5 %, der Anteil der weiblichen Bevdlkerung
51,1 %. Die Arbeitslosenquoten nach dem statistischen Arbeitsmarktindikator betragt 7,9 %.
Sprendlingen selbst verfligt Uber eine differenzierte Einzelhandelsstruktur mit zahlreichen
Geschaften im Bereich der Innenstadt um die Hauptstralle, Frankfurter und Offenbacher Strale.
In dem nérdlichen Gewerbegebiet wird durch die dort angesiedelten Fachmarkte und ein SB-
Warenhaus ein umfangreiches Warenangebot angeboten. Es sind zahlreiche Gewerbeflachen
vorhanden, die von der Nahe zu Frankfurt und die verkehrsglinstige Lage zu den Autobahnen A
3, A 5 und A 661 profitieren. Die Gewerbeflachen werden durch Unternehmen aus dem
Dienstleistungssektor, textil- und technischen Zweigen besetzt. Dreieichs urspriinglicher Fokus
lag auf dem Gebiet der Textilherstellung und -verarbeitung. In den letzten 5 bis 10 Jahren hat
sich Dreieich jedoch zu einem zentralen Ballungsgebiet des IT-Dienstleistungsgewerbes
entwickelt. Bedeutende anséssige IT-Unternehmen sind u.a.: Oracle, Hitachi Data Systems, Pan
Dacom Networking AG. Darlber hinaus ist die Stadt regionaler Anlaufpunkt fur Einkaufe aller Art.
Neben Filialen von Obi, Real (ehem. Walmart) und Lutz Mébelhaus steht in Dreieich die grofite
BMW-Verkaufsfiliale (der Niederlassung Frankfurt) auflerhalb Miinchens. Weitere bedeutende
Arbeitgeber in Dreieich sind: Volkswagen Zubehtér GmbH, Wrangler, Biotest, CWS-boco
Deutschland GmbH, Kaba GmbH (gehort zur Kaba Gruppe). Ein umfangreiches Sport- und
Bildungsangebot erganzt die Einrichtungen fiir die Bevolkerung.
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3.2 Mikrolage

Die zu bewertende Liegenschaft befindet am sidlichen Ortsrand von Offenthal in einem Umfeld
aus ahnlicher aufgelockerter Ein- und Zweifamilienhausbebauung Gberwiegend aus den 60er
Jahren des vorigen Jahrhunderts sowie einzelnen Neubauten und Nachverdichtungen. Nach
Norden verdichtet sich die Bebauung zum alten Ortskern hin. Nach Siden ist der Sportplatz
gelegen. Sport- und Freizeiteinrichtungen sind damit im direkten Umfeld situiert. Kindergarten
und eine Grundschule befinden sich am Ort. Nahversorgungseinrichtungen sind nur
eingeschrankt vorhanden und Uberwiegend in den Ubrigen Ortsteilen, Langen und Urberach
situiert. Im Bereich der Liegenschaft hat die StralRe ,Am Sportplatz® zwei breite, asphaltierte
Fahrstreifen mit Gehwegen am Fahrbahnrand und auf der Seite des Sportplatzes Pkw-
Stellplatze. Die Strale ist voll ausgebaut.

3.2.1 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine Bushaltestelle befindet sich 6 Minuten von der Liegenschaft entfernt. Von der Liegenschaft
aus sind der Frankfurter Hauptbahnhof in ca. 38 Minuten und der Frankfurter Rhein-Main-
Flughafen in ca. 60 Minuten zu erreichen. Das Stadtgebiet ist durch Stadt-, Regionalbusse und
die Dreieich-Bahn landlich gut erschlossen.

3.2.2 Individualverkehr

Von der Liegenschaft aus ist die Auffahrt auf die A 661 ca. 5-10 Minuten Fahrzeit entfernt.
Insgesamt ist das Gebiet Uber die Landes- und Bundesstrallen sowie Autobahnen sehr gut
erschlossen. Tageszeit- und verkehrsbedingt kbnnen diese Fahrzeiten stark abweichen.

Beurteilung

Makro- und Mikrostandort haben einen wesentlichen Einfluss auf den Wert einer Immobilie. Die
Analyse ergibt Aufschluss (ber die Wirtschaftskraft der Bewohner und durch die
Bevélkerungsstruktur Aufschluss iiber das mobgliche Nachfrageverhalten nach Immobilien.
Wichtige Merkmale fiir Makro- und Mikrostandort ist die verkehrliche Anbindung an andere
Wirtschaftsstandorte, die Versorgung mit Konsumartikeln, aber auch die Berufs-, Bildungs- und
Freizeitméglichkeiten.

Das Rhein-Main-Gebiet im Allgemeinen und der Standort Dreieich-Offenthal im Besonderen
stellen sich positiv hinsichtlich der o0.g. Faktoren dar. Der demografische Wandel, einhergehend
mit der fortschreitenden Urbanisierung, sorgt fir eine anhaltende Nachfrage nach
Einfamilienhausern in gepflegten und ruhigen Wohnlagen. Aufgrund der stadtebaulichen
Entwicklungen sind diese als wenig vermehrbares Gut besonders gefragt. Die zu bewertende
Liegenschaft kann die lagebedingte Nachfrage damit bedingt erflllen. Gerauschemissionen vom
Sportplatz sind wahrscheinlich und treffen nicht die Erwartung eines jeden Marktteilnehmers. Alle
Geschafte des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf sind in kurzer Fahrentfernung erreichbar.
Insgesamt handelt es sich um eine gute Lagequalitat.
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4. Grundstiick - Beschreibung des Grundstiicks

Das Uberwiegend rechteckig geschnittene Grundstiick mit einem leichten Gefalle nach Norden
hat eine StralBenfrontbreite von ca. 16,0 m und eine mittlere Tiefe von ca. 31,0 m. Das Gebaude,
ca. 6,7 mx 9,3 m, ist durch den nach Stiden ausgerichteten Hausgarten von der Stralle getrennt
errichtet. Ein mit Betonplatten belegter Weg erschlie3t den Hauseingang und Kellerabgang auf
der Ostseite. Sudlich und nérdlich sind Freisitze in Holzkonstruktion an das Haus angebaut. Der
Hausgarten stellt sich als leicht verwilderter Ziergarten mit einer Wiese, Beeten, Wegen,
Strauchern und alterem Baumbestand angelegt dar- Zu den Nachbarseiten erfolgt die Einfriedung
Uberwiegend durch Maschendrahtzaun und zur Strale hin mit einer kombinierten Mauer-
/Holzzaunanlage und Holz-/Stahldrehtoren.

Bei der Ortsbesichtigung des Grundstlickes hat sich kein Verdacht auf Bodenkontaminierung
ergeben. Es wurde keine Untersuchung des Baugrundes oder sonstige Bodenanalysen
durchgefihrt. Es wird fiir die Bewertung die Freiheit von Altlasten und normale Tragfahigkeit des
Bodens unterstellt. ErschlieBungszustand: Nach Auskunft der Gemeinde ist die Liegenschaft an
das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen; das Grundstlck verfiigt Gber einen
Telekomanschluss. Die verfiigbaren Bandbreiten an schnellem Internet weichen von Anbieter zu
Anbieter ab. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die ErschlieRungsbeitrage und
andere offentliche Abgaben durch die Eigentimer bezahlt wurden.

5. Grundbuch- und Katasterbezeichnung

Amtsgericht von Langen, Grundbuch von Offenthal, Blatt 2125,

Bestandsverzeichnis: Lfd. Nr. 1

Gemarkung Offenthal

Flur 1

Flurstiick 369

Liegenschaftsbuch 642

Wirtschaftsart Hof- und Gebaudeflache

Lage Am Sportplatz 6

GroRe 495 m?
Abteilung I: Wird nicht genannt.
(Eigentimer)
Abteilung II: Lfd. Nr. 1 zu 1: Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentimer des
(Lasten/ Grundsticks FI. 1 Nr. 376 (Bl. 1670 Ifd. Nr. 31) des Inhalts, dass dieser
Beschrankungen) berechtigt ist, den durch das belastete Grundstick fiihrenden

Entwasserungskanal zu halten und unterhalten. Unter Bezugnahme auf
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die Bewilligung vom 19.10.1959 eingetragen am 01.12.1959 und hierher
umgeschrieben am 03.02.1972.
Lfd. Nr. 5 zu 1: Zwangsversteigerungsvermerk.

Abteilung lII: Nicht bewertungsrelevant.
(Hypotheken,

Grundschulden,

Rentenschulden)

6. Beschreibung der baulichen Anlagen

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt anhand der bei der Ortsbesichtigung
vorgefundenen Bausubstanz, der baujahrestypischen Konstruktion und der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung soweit diese vorlag. Zerstérende Untersuchungen an der
Bausubstanz wurden nicht vorgenommen. Bei einer nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
aufgeteilten Liegenschaft erfolgt die Beschreibung fir das Gemeinschafts- und das
Sondereigentum zusammen. Fir nicht besichtigte Bereiche werden sachverstindige Annahmen
getroffen.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um ein voll unterkellertes, eingeschossiges
Einfamilienhaus mit voll ausgebautem Dachgeschoss, dass ca. 1958 errichtet wurde und spater
um zwei Gauben im Spitzboden erganzt wurde.

6.1 Baukonstruktion und Bauausstattung

Streifen- und Einzelfundamente aus Stampfbeton.

Aufen- und Innenwande als Mauerwerkskonstruktion in unterschiedlichen Starken.

Decken als Ortbeton- und Holzbalkendecken.

Dach als Satteldach auf zimmermannsmaRigem Dachstuhl, Betonsteineindeckung, etwaiger

Dammstandard unbekannt. Pultgauben.

Putzfassade.

= Treppen als Ortbetontreppen mit Fliesenbelag, Holzgelander, Sambatreppe zum
Spitzboden.

=  Uberwiegend neuzeitliche Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dachflachenfenster,
Fensterbanke innenseitig aus Naturstein, aullenseitig aus Werkstein/Aluminium,
Kunststoffrollldden (teilweise). Fenstertiiren im Balkon- und Terrassenbereich.

. Innentlren als Réhrenspantiren, Stahl-/Holzzargen, teilweise mit Glasausschnitten.

= Bodenbelage teilweise keramisch, Laminat und Fertigparkett.

= Wandbelage Uberwiegend tapeziert und gestrichen/verputzt und gestrichen, in den
Feuchtbereichen halb-/raumhoch  gefliest. Fliesenspiegel im Bereich  der
Klchenarbeitsplatte.

= Decken Uberwiegend tapeziert und gestrichen, verputzt und gestrichen, teilweise
Holzdecken.

= Dusch- oder Wannenbader auf mittlerem Ausstattungsniveau.

= Elektroausstattung auf mittlerem Niveau, mittlere Anzahl an Steckdosen und Brennstellen,
teilweise Nachinstallation.

= Olzentralheizung von ca. 1991, Warmeverteilung Uber Heizkorper,

Brauchwassererwarmung zentral.

6.2 Raumaufteilung und -beurteilung
Kellergeschoss:  Treppenflur, Kellerflur, Kohlen, Keller 1-4, ca. 60 m? Nutzflache.

Erdgeschoss: Treppenflur, Flur, Bad, Kiiche, Kinderzimmer, Zimmer 1-2, Terrassen, ca. 66
m? Wohnflache.
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Dachgeschoss:  Treppenflur, Flur, Bad, Kiiche, Kinderzimmer, Zimmer 1-2, ca. 56
m? Wohnflache.

Spitzboden: Bodenraum, ca. 31 m? wohnraumahnlich.

Das Erdgeschoss der Liegenschaft im Hochparterre wird aus dem Garten von Osten nicht
barrierefrei erschlossen. Der Keller wird Uber eine Aullentreppe erschlossen. Ein internes
Treppenhaus verteilt in die einzelnen Geschosse.

Der Keller stellt sich als baujahresspezifisch punktuell leicht feuchter Keller fiir robuste Nutzungen
geeignet dar.

Erd- und Dachgeschoss sind nahezu grundrissgleich und werden daher zusammen beschrieben.
Ein interner Flur verteilt jeweils in die nach Stden und Norden ausgerichteten Rdume. Hierbei
sind die dienenden Raume wie Bad und Kiiche nach Norden und die Wohnrdume nach Siden
ausgerichtet. Ein Zimmer auf der Westseite ist ebenfalls von Norden her belichtet. Bad und Kiiche
stellen sich baujahresbedingt zweckmaRig dar, sind naturlich belichtet und bellftbar. Die Ubrigen
R&ume haben eine zeitgemalle Grofe, Moblierungsflache und Belichtung. Im Erdgeschoss sind
zusatzlich die beiden Terrassen auf der Nord- und Sidseite angebaut und werden durch
Fenstertiiren erschlossen, bieten jeweils einen Abgang in den Garten. Bei zuletzt erfolgtem
Ausbau des Spitzbodens durch Einbau von zwei Gauben wurde die Nutzbarkeit dort verbessert.
Die Bereich ist teilweise nicht endfertig ausgebaut.

Insgesamt ist ein guter Wohnwert zu konstatieren.

7. Baurecht
7.1 Bebaubarkeit

Nach der Auskunft der Stadt Dreieich befindet sich die Liegenschaft im Flachennutzungsplan im
Bereich einer Wohnbaufliche und nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans und ist somit nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. GemaR § 34
BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zulassig, wenn es
sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die Erschlieung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Die Dach-/Spitzbodenausbau mit zwei Gauben wurde
dem Bauamt der Stadt Dreieich angezeigt und ist laut dessen Aussage nicht
genehmigungspflichtig gegentber der Kreisbauaufsicht, weswegen dort keine Unterlagen der
MaRnahme vorlagen.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle baulichen Anlagen in einem baurechtlich
ordnungsgemalen Zustand sind und baupolizeilich genehmigt sind. Eine etwa mogliche weitere
bauliche Ausnutzung sollte durch Rucksprache mit den Baugenehmigungsbehoérden, z.B. durch
eine Bauvoranfrage, geklart werden. Dies ist nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.
Fir ein Verkehrswertgutachten, insbesondere auch den fir den Nachweis des niedrigeren
gemeinen Werts im Rahmen von fiskalischen Bewertungszwecken, ist das Baurecht
abschlieBend untersucht. Ausnutzungstechnische Kennziffern (GFZ, WGFZ, GRZ, BMZ) siehe
Anlage Flachenermittlung.

7.2 Denkmalschutz

Die Eintragung in die Denkmalliste wurde aufgrund der vorliegenden Bausubstanz nicht
untersucht. Es wird bei der Bewertung von der Freiheit von Denkmalschutz (Bau- und
Bodendenkmal) ausgegangen.
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8. Miet- und Pachtverhaltnisse

Die Liegenschaft wird von einem Miteigentimer genutzt. Es sind keine Mietvertrage bekannt. Es
wird von der Freiheit von Mietvertrdgen ausgegangen. Im Falle der Durchfihrung des
Ertragswertverfahrens wird von marktiblichen Mietverhaltnissen, einer sofortigen Vermietung,
vollstdndigen und rechtzeitigen Zahlung des Mietzinses sowie von der Freiheit von
Rechtsstreitigkeiten,  wirksamen  Schénheitsreparaturen- und  Wertsicherungsklauseln
ausgegangen.

9. Stellplatze

Zur zu bewertenden Liegenschaft gehdren zwei Pkw-Stellplatze auf der Westseite im Vorgarten.
Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass eine eventuelle Nachweispflicht gegenlber
der offentlichen Hand erfillt ist. Die nachsten 6ffentlichen Stellplatze befinden sich im Umfeld der
Liegenschaft am Stralenrand. Im Rahmen der Ortsbesichtigung lag geringer ruhender Verkehr
vor.

10. Besondere Umstande
10.1 Rechte und Belastungen
10.1.1 Rechte im Grundbuch

Rechte im Bestandsverzeichnis

Es sind keine ungeldschten wertrelevanten beginstigenden Eintragungen vorhanden. Es wird bei
der Bewertung von der Freiheit von wertbeeinflussenden beglinstigenden Eintragungen
ausgegangen.

Rechte in Abteilung Il

An der ndrdlichen Grundstucksgrenze verlauft eine Leitung, die aus den Erkenntnissen des
Ortstermins die Nutzbarkeit nicht beeintrachtigt. Im Falle weiterer Baumalinahmen ist mit einer
etwaigen Verlegung der Leitung zu rechnen. Das Recht wurde auftragsgemaf nicht mitbewertet.
Der Zwangsversteigerungsvermerk ist nicht wertrelevant. Es wird im Ubrigen bei der Bewertung
von der Freiheit von wertbeeinflussenden belastenden Eintragungen ausgegangen.

10.1.2 Rechte im Baulastenverzeichnis

Die Eintragung einer Baulast ist die Verpflichtung einer Privatperson gegeniiber der 6ffentlichen
Hand auf ein Tun, Dulden oder Unterlassen. In der Regel wird eine Baulast eingetragen, um ein
vorher nicht genehmigungsféhiges Bauvorhaben genehmigungsféhig zu machen.

Nach Auskunft der Bauaufsicht des Kreis Offenbaches sind keine wertbeeinflussenden Baulasten
fur das Grundstiick eingetragen. Bei der Wertermittlung wird von der Freiheit von wertrelevanten
Baulasten ausgegangen.

10.2 Besondere Anlagen auf dem Grundstiick

Auf dem Grundstiick befinden sich keine Anlagen, die den Bodenwert erhohen. Es wird bei der
Bewertung, dass sich auf dem Grundstiick keine bodenwerterhéhenden Anlagen befinden, die
Uber das lageubliche Mal} hinausgehen.
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10.3 Gebdudezustand

Der Gebéudezustand hat wesentlichen Einfluss auf den Wert. Basis fiir die Beurteilung ist die
Modellvorstellung einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, nach deren Ablauf das
Wertermittlungsobjekt trotz ordnungsgeméler Instandhaltung verbraucht und somit nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar ist. Dieser Zustand wird von der gewdhnlichen Alterswertminderung erfasst.
Weicht das Wertermittlungsobjekt in seinem Zustand von dieser Modellvorstellung nach oben
oder unten ab, ist dies unter anderem in der Wertermittlung durch die besonderen
objektspezifischen Grundstlickseigenschaften (boG) zu beriicksichtigen. Nachteilig wirkt sich
eine unterlassene Instandhaltung aus. Diese kann neben Baufehlern zu Bauschéden fiihren.
Instandhaltungsstau und Bauschédden werden definitionsgemdal3 getrennt und ohne
Doppelberticksichtigung voneinander bewertet. Stellt sich ein besserer als der Zustand der
gewdhnlichen Instandhaltung dar, so wird dieser als Modernisierung durch Bildung eines fiktiven
Baujahres berticksichtigt. MaRgeblich bei allen Ansétzen ist die Marktlage wie es in § 8 (1) und
(3)4 der Immobilienwertermittlungsverordnung vorgegeben ist. Kosten kénnen allenfalls eine
Basis fiir die marktiiblichen Zu- oder Abschldge bilden. Insbesondere ist bei den Ansétzen das
Prinzip der retrograden Wertermittlung zu berticksichtigen. Dies bedeutet, dass nur Fakten
einbezogen werden dirfen, die riickblickend vom Wertermittlungsstichtag bekannt waren.
Projektentwicklungen, d.h. die kiinstliche Verjingung oder Verbesserung des Standards der
Liegenschaft ist geméal3 § 12 Absatz 5 Satz 1, Anlage 2 der ImmoWertV21 und der allgemeinen
Wertermittlungslehre nicht zuléssig.

10.3.1 Instandhaltungszustand

Die Liegenschaft stellte sich zum Ortstermin in einem heterogenen Zustand dar. Es wurden
folgende Modernisierungen durchgefuhrt:

- Einbau der Gauben und dadurch erfolgte Grundrissverbesserung,
- Fenster Uberwiegend erneuert,

- Oberbelage teilweise erneuert,

- Leitungen teilweise erneuert.

Die Liegenschaft stellt sich jedoch auch mit Instandhaltungsstau dar. Dieser zeigt sich wie folgt:

AuRenoberflachen gealtert und neu zu beschichten,

Heizung und Heizungsinstallation veraltet und auszutauschen,
Sanitarinstallation teilweise veraltet, zu ergénzen/auszutauschen,
Instandhaltungsstau Garten zu beseitigen.

Der festgestellte Zustand wird in den jeweiligen Wertermittlungsverfahren Uber die
Alterswertminderung und den Instandhaltungskostenansatz, ggf. Uber Zu- und Abschlage
berlicksichtigt. Liegt ein vom ordnungsgemalfen Instandhaltungszustand abweichender Zustand
vor, wird dieser durch marktlibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Basis fiir die
marktiblichen Zu-/Abschlage koénnen Kosten sein. Diese Kosten, ermittelt nach der
Baukostendatenbank s. Quellenverzeichnis, berechnet je nach Immobilie in €/m? Wohnflache. Es
handelt sich hierbei um die fiir eine Verkehrswertermittiung notwendige Kostenschatzung im
Sinne der DIN 276/DIN 277/HOAlI und um keine Kostenberechnung, die von ihrer
Gliederungstiefe in einem Verkehrswertgutachten nicht gefordert und zielfiihrend ist. Der Zustand
wird mit einem Abschlag in 100 % der Kosten in Héhe von 250,00 €/m? Wohnflache zur
Berucksichtigung des aktuellen Markts im Sinne eines vom Markt gepragten Abschlags gemaf
der Immobilienwertermittlungsverordnung § 8 (1) und (3)4 bertcksichtigt. Tatséchliche Kosten
kénnen abweichen. Durch eine Differenzierung zwischen der gewdhnlichen Alterswertminderung,
Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine Doppelberiicksichtigung vermieden. Der Ansatz
erfolgt fiir den instandgehaltenen Zustand des (fiktiven) Baujahrs ohne Modernisierungsanteile
entsprechend der Baukostenquelle s. Anlage. Abzlige ,neu fir alt* sind beriicksichtigt.

Kriterium besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften
boG: Kosten Abschlag

boG: Instandhaltungsstau fir Wohn-/Mietflachen, Kostenbasis
250,00 €/m?, wg. ausgeglichenem Markt 100 % Ansatz mit 37.152 € -37.152 €
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250,00 €/m? WF o. Modernisierungsanteil, instandgehaltener
Zustand d. (fiktiven) Baujahr, gem. Kostenquelle Anlage, Abzige
"neu far alt"

10.3.2 Gebdudeschaden
Im Rahmen des Ortstermins konnten folgende Sachverhalte festgestellt werden:

- Bauschaden: Feuchtigkeit am unbenutzten Schornstein im Bereich des Spitzbodens.
MaRnahmen: Nach Trocknung VerschlieBen des Schornsteins und Absperren der
Oberflachen gegen Durchschlagen von Verfarbungen.

- Restbaukosten: Der Spitzboden und Teile der Elektroinstallationen sind noch nicht
fertiggestellt. Die Fertigstellungskosten an Oberflachen und Gebaudetechnik werden
pauschal geschatzt.

Der Verfahrensbevollméachtigte der Antragsgegnerin Uberreichte im Nachgang zum Ortstermin
Foto- und Videodateien, die auf dem Fuf3boden hinter der sldseitigen Fensterschiebetlr zur
Terrasse bei einem Regenereignis eindringendes Wasser zeigten. Das Wasser drang
offensichtlich aus dem Zwischenraum zwischen den beiden Fensterelementen,. gegebenenfalls
auch zwischen einem stehenden und einem beweglichen Element ein. Allein anhand der Fotos
kann die Ursache hierflir nicht beurteilt werden. Dieser Sachverhalt findet hier der Vollstandigkeit
halber Erwahnung und bedarf der fachlichen Beurteilung vor Ort wahrend eines
Regenereignisses oder durch Bewasserungsversuch bei unterschiedlichen thermischen
Rahmenbedingungen. Ob ein Defekt vorliegt oder nur eine WartungsmafRnahme Abhilfe schaffen
kann, ist nur so zu beurteilen. Daher wird der Sachverhalt nicht mitbewertet.

Eventuelle vorhandene Schaden werden im Rahmen der Wertermittlung mit einem
sachverstandig gewahlten Abschlag bertcksichtigt (s.u.). Es findet keine Doppelbericksichtigung
von Instandhaltungsstau und Gebdudeschaden statt.

Es wird empfohlen mégliche Schadensursachen, -beseitigungsmaRnahmen und —kosten durch
einen Bauschadenssachverstandigen ermitteln zu lassen. Diese Leistung ist nicht Gegenstand
eines Wertermittlungsgutachtens. Vorhandene Schaden sind Uber die genannten Pauschalen
(s.u.) angemessen und im Sinne eines marktiblichen Abschlags gemall der
Immobilienwertermittlungsverordnung § 8 (1) und (3) 4 beriicksichtigt. Tatsachliche Kosten bilden
die Basis flr den Abschlag und kénnen von diesem abweichen. Durch eine Differenzierung
zwischen der gewdhnlichen Alterswertminderung, Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine
Doppelbericksichtigung vermieden. Der Ansatz erfolgt fiir den schadensfreien Zustand des
(fiktiven) Baujahrs ohne Modernisierungsanteile.

Kriterium besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften

boG: Kosten Abschlag
boG: Restbaukosten Dachgeschoss (Oberflachen,

Restinstallationen), sachverstandig pauschal 15.000 € -15.000 €
boG: Schadensbeseitigung Feuchtigkeit Kamin eine Stelle im

Dachgeschoss 1.500 € -1.500 €

Die im Rahmen der Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse hinsichtlich eines
Instandhaltungsstaus und eventueller Gebaudeschaden erheben keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Insbesondere im Hinblick auf eventuelle versteckte Mangel, die ohne zerstérende
Untersuchungen der Bausubstanz nicht zu erkennen sind. Zerstérende Untersuchungen sind
nicht Gegenstand einer Verkehrswertermittiung.

10.3.3 Nutzungsdauer, Modernisierungen und fiktives Baujahr

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre ab dem Baujahr, in denen die Liegenschaft
bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung wirtschaftlich genutzt werden kann. Das Alter ergibt sich
aus dem Baujahr und dem Jahr in dem der Wertermittlungsstichtag liegt. Modernisierungen sind
MaBnahmen, die zu einem 6konomischer oder 6kologischeren Geb&udebetrieb flihren oder den
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Wohnwert erh6hen und dadurch zu einer Erhéhung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
fihren. Berlicksichtigt werden MalBnahmen die nicht ldnger als 20 Jahre zuriickliegen und nicht
in dem Rahmen (blicher Instandhaltungen fallen. Ein fiktives Baujahr ergibt sich aus einer
verénderten  wirtschaftlichen  Restnutzungsdauer ab dem  Wertermittlungsstichtag
zurlickgerechnet. Bis zum Jahr 2024 kann abweichend von der ImmoWertV21 die
Gesamtnutzungsdauer ermittelt werden (Ziel ist die Einhaltung der Modellkonformitét).

Fur Ein-/Zweifamilienhauser ist in Anlehnung an die Empfehlung der Nutzungsdauern in der
Immobilienwertermittlungsverordnung und dem Sachwertmodell diese mit 70 Jahren bei einem
durchschnittlichen Ausstattungsstandard von 3 anzusetzen. Aus Griinden der Modellkonformitat
wird die sachlich nicht nachvollziehbare Anpassung der Nutzungsdauern in Abhangigkeit der
Standardstufe gemal Immobilienwertermittlungsverordnung nicht vollzogen. Durchgefiihrte
MaRnahmen haben die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemafll Anlage der ImmoWertV21
verlangert.

Der Vollstandigkeit halber werden die Modernisierungspunkte und der Modernisierungsgrade
dargestellt:

Modernisierungselemente max. erreichte
Punktzahl Punkte

Dacherneuerung inkl. Warmedammung 4 1
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der Auflenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierqu des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdden 2 1
Wesentliche Anderung und Verbesserung der
Grundrissgestaltung 2 1
Erreichte Punkte bei einer maximalen Punktzahl von 20 6
Modernisierungsgrad Bezeichnung Punkte

1 nicht modernisiert <=1

2 kleine Modernisierung im Rahmen der

Instandhaltung 4

3 mittlerer Modernisierungsgrad 8

4 Uberwiegend modernisiert 13

5 umfassend modernisiert >=18

Mit 6 Punkten stellt sich die Liegenschaft in einem Zustand der kleinen Modernisierung im
Rahmen der Instandhaltung dar. Nach dem Modell der Immobilienwertermittlungsverordnung
ergibt sich daraus zum Wertermittlungsstichtag ein (fiktives) Alter von 47 Jahren und eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 23 Jahren, hieraus ein fiktives Baujahr von 1976.

10.4 Energetischer Gebdudezustand

Der im Rahmen der Festsetzungen des Gebdudeenergiegesetzes GEG (§ 85) geforderte
Gebdudeenergieausweis gibt Auskunft (iber die Energieverbrauchsmengen und Umwelteinfluss
des Gebdudes. Dies soll dem Marktteilnehmer erméglichen, neben den anderen Eigenschaften
der Liegenschatft, die Prioritét dieses Merkmals einzuordnen. Zu unterscheiden sind hierbei der
verbrauchsorientierte und der bedarfsorientierte Energieausweis. Der verbrauchsorientierte
Ausweis hat eine wesentlich geringere Aussagekraft, da die hier herausgegebenen Werte stark
vom jeweiligen Nutzerverhalten abhéngig sind. Der bedarfsorientierte Ausweis weist die Werte
rein auf Basis der vorhandenen Gebéudesubstanz und deren energetischen Werte aus, ist somit
unabhédngig vom Nutzerverhalten und aussagekréftiger. Bislang ist die Préferenz der
Marktteilnehmer basierend auf den rein energetischen Eigenschaften gegeniiber anderen
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wertbestimmenden Eigenschaften eher gering. Internationale Siegel sind (berwiegend bei
gewerblich genutzten Gebduden bekannt und umfassen neben den energetischen Eigenschaften
andere Gebé&udeeigenschaften, die (ber deutsche Standards in der Gesetzgebung
(Umweltschutz, Arbeitsschutz, technische Sicherheitsstandards) bereits beriicksichtigt sind.

Das Environment, Social and Governance (ESG), (bersetzt etwa ,Umwelt, Soziales und
Unternehmensfiihrung®, nennt man die nicht durch kurzfristig orientierte finanzielle Kennzahlen
messbaren 6kologischen und gesellschaftlichen Bereiche der Unternehmensfiihrung. Daran
orientieren sich Investoren, um den (ber die finanziellen Aspekte hinausgehenden
gesellschaftlichen Zustand eines Vermégenswertes vor der Investition zu beurteilen. Es handelt
sich also um den Bewertungsmalistab des Kapitalmarkts fiir die Nachhaltigkeit eines
Unternehmens und in der Folge auch der unternehmenseigenen Immobilien.

Zur Bewertung lag kein Energieausweis vor.

11. Wertermittlung

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

In den einzelnen Verfahren wird fiir den jeweiligen Immobilientyp ein Wert nach allgemeinen
Wertverhéltnissen fiir diesen Typ ermittelt und dann Schritt fiir Schritt fir das
Wertermittlungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag verfeinert (vorldufiger Verfahrenswert,
marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert und nach Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstlickseigenschaften boG der ,abschlieBende” Verfahrenswert)

Die Modellkonformitét stellt dar, dass es sich bei den zur Wertermittlung herangezogenen
Modellen um eine idealisierte Herangehensweise handelt, die bestimmte Parameter zugrunde
legt. Wird von diesen Parametern abgewichen, miissen die Abweichungen nach den
Modellvorstellungen angepasst werden, um die Modellkonformitét einzuhalten. Dieses Prinzip
beschreibt, dass ein Verkehrswert beim Nichtbeachten der Modellkonformitét zu keinem sicheren
Verkehrswert fiihrt. Die Einhaltung der Modellkonformitét kann jedoch nur gewéhrleistet werden,
wenn der Herausgeber von Modellen alle Einflussgré3en der Modellparameter und deren
statistischen Kriterien offenlegt, so dass bei Berlicksichtigung der Spezialitidten des
Wertermittlungsobjekts modellkonforme Anpassungen vorgenommen werden kénnen. Werden
die Modellparameter durch den Modellherausgeber nicht vollumfénglich veréffentlicht, werden
sachverstdndige Annahmen getroffen, die der (vermuteten) Modellkonformitdt am néchsten
kommen.

Soweit nichts anderes mitgeteilt wurde, geht der Sachverstédndige davon aus, dass Herausgeber
von Sach-, Ertragswert- und Geb&udefaktoren diese nach den hier angewandten Grundsétzen
herausgegeben haben.

11.1 Bodenwert

Der Bodenwert ist, formal als Wert eines unbebauten Grundstiickes, grundsétzlich im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Der Bodenwert kann entweder durch unmittelbaren
Preisvergleich durch entsprechende Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken oder durch den
mittelbaren Preisvergleich durch geeignete Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte
werden von den zustédndigen Gutachterausschiissen anhand der getéatigten Grundstiicksverkéufe
und dem jeweils lagetypischen Mal3 der baulichen Nutzung abgeleitet und auf Basis eines
idealisierten Grundstiicks (Grundstlicksform, Art der Nutzung, Ausnutzung, etc.) mitgeteilt.
Entspricht das zu bewertende Grundstiick nicht diesen Parametern, ist der Bodenrichtwert
anzupassen. Insbesondere wenn von den rechtlichen Bestimmungen im vorliegenden Fall oder
marktiblich regelméBig abgewichen wird.
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Der Bodenwert wird hier durch den mittelbaren Preisvergleich anhand von Bodenrichtwerten
ermittelt. Fur den Bereich der Liegenschaft wurde durch den Gutachterausschuss fur
Grundstlckswerte des Kreis Offenbaches ein Bodenrichtwert von 750,00 €/m? Grundstucksflache
fur eine Wohnbauflache bei einer Grundstiicksgréfie von 500 m? erschliefungsbeitragsfrei zum
01.01.2022 abgeleitet. Die abweichenden Grundstickseigenschaften werden aus dem
Immobilienmarktbericht, den gesetzlichen Bestimmungen und der einschlagigen Fachliteratur
bericksichtigt.

Sofern eine Wertermittlung Uber die reine Bodenwertermittlung hinaus erfolgt, werden die
besonderen objektspezifischen Grundstliickseigenschaften (boGs) in den weiteren
Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt, sofern sie sich nicht nur auf den Bodenwert auswirken.

Rechenschema Bodenwert:

Grundstiicksgrof3e Flurstlick 369 495 m?
Grundstiicksgrofie gesamt 495 m?
Bodenrichtwert pro m?, 750,00 €, W, 500 m?, ebf,

01.01.2022, BRW-Zone 1 750 €

allgemeine Grundstiicksmerkmale aG: Korrekturfaktor
fur Abweichung der Grundstlicksgré3e nach IMB 2023,
sachverstandig inter-/extrapoliert X 1,00
Grundstiicksgrofie Ist = 495 m?, Korrekturfaktor 1,000
Grundsticksgrole BRW = 500 m?, Korrekturfaktor 1,000
allgemeine Grundstlicksmerkmale aG: Anpassung
Index zum Wertermittlungsstichtag, IMB 2023
sachverstandig o. Bodenpreisindex, hilfsweise

X 1,00
angepasster Bodenrichtwert pro m? 750 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Bodenwert 371.250 €
besondere objektspezifische Grundstickseigenschaften
boG Kosten/Nachteil Abschlag
boG: Nachteil Einspeisung Elektro Uber das Dach,

Abschlag fur Kosten Hausanschluss Stralie,
sachverstandig 2.500 € -2.500 €
marktangepasster Verfahrenswert/Bodenwert korrigiert 368.750 €

Der Bodenwertanteil fiir das Einfamilienhaus ,,Am Sportplatz 6“ in Dreieich-Offenthal
betragt am Wertermittlungsstichtag 11.05.2023 rund 370.000 €.

11.2 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes aus der Mitteilung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstiicke festzustellen. Das Verfahren fiihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und
bedarf keiner Ableitung des Verkehrswertes wie bei klassischen Verfahren. Dies resultiert in der
Regel aus der Hoffnung, dass die Marktsituation bereits in den Preisen widergespiegelt wird. Die
Problematik bei diesem Verfahren liegt in dem Vorhandensein von Vergleichspreisen von
Immobilien mit hinreichenden wertbestimmenden Eigenschaften. Eine Ableitung des
Verkehrswertes wird auch dann erforderlich, wenn das Wertermittlungsobjekt von den
Vergleichsobjekten in den bestimmenden Merkmalen abweicht, also durch einen vorldufigen
Verfahrenswert, gegebenenfalls einen vorldufigen marktangepassten Verfahrenswert und einen
Verfahrenswert. Vergleichsfaktoren, Ublicherweise ein Preis pro Flédcheneinheit, kbnnen nur
einen schwécheren Vergleichswert ergeben als ein Vergleichswert aus einer spezifischen
Auskunft aus der Kaufpreissammlung, da dem Vergleichsfaktor (iblicherweise eine héhere Zahl
unspezifischer Merkmale zugrunde liegt (Monte-Carlo-Verfahren).

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Die Haltung der Marktteilnehmer bei dem Erwerb von
Einfamilienhausern ist auch vergleichsbasierend. Aufgrund der stark heterogenen
Vergleichspreispreise im Umfeld ist das Vergleichswertverfahren wegen zu hoher Anpassung der
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Vergleichspreise nicht seriés durchfiihrbar. Zu groRe Korrekturen flihren den gewinschten
direkten Vergleich ad absurdum (Vergleich ,Apfel mit Birnen®) und sind durch héchstrichterliche
Rechtsprechung untersagt. Aufgrund der =zuletzt ausgelbten Eigennutzung wird das
Sachwertfahren als Hauptverfahren durchgefihrt.

11.3 Allgemeines Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
marktiiblich erzielbare Ertrag fiir die Werteinschétzung im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschéftsgrundstiicken und gemischtgenutzten Grundstiicken.

e Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H., berechnet nach der
Jahresrohmiete, Wohnzwecken dienen.

o Geschéftsgrundstiicke sind Grundstlicke, die zu mehr als 80 v. H. berechnet nach der
Jahresrohmiete, eigenen oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder 6ffentlichen
Zwecken dienen.

o  Gemischtgenutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die teils Wohnzwecken, teils eigenen
oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen und nicht
Mietwohngrundstiicke, Geschéftsgrundstiicke, Einfamilienhduser oder
Zweifamilienhéuser sind.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Grundstick ist nach dieser Definition als
Mietwohngrundstlick einzuordnen. Das Ertragswertverfahren wird wegen der vor Ort in
Einfamilienhausern auch stattfindenden Vermietung unterstitzend durchgefihrt.

Marktanpassung — Das Verfahren wird zuerst nach allgemeinen Grundsatzen durchgefihrt.
Danach wird auf die konkrete Ertragssituation abgestellt bzw. diese mit weiteren individuellen
Einflissen an den vorliegenden Markt angepasst, sofern diese zur Verfligung stehen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahren findet die Lage auf dem Grundstiicksmarkt
insbesondere dadurch Beriicksichtigung, dass die Ertragsverhéltnisse, der
Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen wertbeeinflussenden
Umsténde in einer angemessenen Grél3e angesetzt werden.

11.3.1 Marktiiblich erzielbare Miete

Die Stadt Dreieich hat keinen aktuellen qualifizierten Mietspiegel fir Wohnraummieten erstellen
lassen. Auf Basis der Auswertung von Angebotspreisen externer Vermietungsportale
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Durchschnittliche Nettokaltmiete fiir Hiuser in Dreieich

@131 €m?
| S—— —————————————————————————— |
165 Eim? 1716 Eim?
niedrigster Prels/im? héchster Preisim?

» Was ist meine Wunschimmaobilie im Detail wert?

Preisentwicklung

® Dreieich ® Offenbach (Kreis)
@131 €m* @ 11,70 €/m?
Q22023 Q22023

+4,8% +48%

u Q2 2022 uQ2 2022

1Jahr  SJahre @

._,,,—-"'_/ /_ L
—
® /.
_"____-ﬂ"'.
- .
®
Q2 az a2 Q2 az
2019 2020 201 2022 2023

Quelle. Immobilienscout

und eigener Statistik

Miete netto kalt €/ m? WF
14,00 €

12,00 €
10,00 € /\ /A
8,00 €
6,00 €
4,00 €
2,00 €

- €
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

haben sich folgende Mieten als Bestandsmieten marktublich netto kalt pro Monat ergeben

Flache €/m>-St.
Wohnflache 117,5 m? 10,00 €
wohnraumahnliche Flache Spitzboden 31,1 m? 6,50 €
Stellplatz 2 25,00 €

Im Ubrigen wird von einer marktiiblichen Vermietung ohne Incentives (Ausbaukostenzuschuss,
mietfreie Zeiten, etc.) und ohne gesonderte Vermarktungskosten und- zeiten ausgegangen.
Weiter wird davon ausgegangen, dass die Mieten rechtzeitig und vollstdndig gezahlt werden und
keine Rechtstreitigkeiten anhangig sind. Vom Markt abweichende, wertrelevante Mieten werden
durch ein Over- und/oder Underented-Verfahren berucksichtigt.

Seite 18 von 36
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus Am Sportplatz 6 63303 Dreieich-Offenthal AZ 7 K 42-22.docx



Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern &ffentlich
bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

11.3.2 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssétze sind die Kapitalisierungszinssétze mit denen die Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden. Mit ihnen werden die allgemein vom Grundstiicksmarkt erwarteten kiinftigen
Entwicklungen insbesondere der Ertrags- und Wertverhéltnisse berticksichtigt.

Die Liegenschaftszinssétze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrdge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsédtzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Diese Aufgabe soll von den Gutachterausschiissen flir
Grundstiickswerte wahrgenommen werden.
Auswirkung auf den Liegenschaftszinssatz

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz Aufschlag auf Liegenschaftszinssatz

Immobilien mit Wohnnutzung

+  Gute Wohnlage + MadRige Wohnlage
mit hoher Nachfrage mit geringer Nachfrage
= Aufwendige Ausstattung = Modernisierungsbedarf
« Eigennutzung oder bezugsfrei + Nutzung als Kapitalanlage (vermietet)
« Variable Nutzungsmaoglichkeiten + Sehrindividuelle Ausfiihrung
« Wenige Wohneinheiten im Haus +  Viele Wohneinheiten im Haus

Der Gutachterausschuss flr Grundstickswerte hat einen Liegenschaftszinssatz fir Ein-
[Zweifamilienhduser in Héhe 1,50 % durchschnittlich zum Stichtag herausgegeben. Die
Liegenschaft stellt sich durch die beschriebenen Eigenschaften abweichend vom Durchschnitt
dar. Dies fuhrt zu folgender Liegenschaftszinsauswertung:

Liegenschaftszinssatz LZ durchschnittl. EFH/ZFH bei BRW, als allgemeine

Wertverhaltnisse 1,50
Korrektur Larmemissionen durch Sportplatz 0,50
Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert 2,00

Die Funktion ist reziprok: Zuschldge wirken sich wertsenkend, Abschlage werterhéhend aus.
Nach den Erfahrungen des Sachverstandigen zum ortlichen Markt hinsichtlich der Vor- und
Nachteile ist fir die zukinftige Wert- und Ertragsentwicklung ein Liegenschaftszinssatz von 2,00
% angemessen.

11.3.3 Restnutzungsdauer

Zur Ertragswertberechnung ist der Faktor der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
heranzuziehen. Dieser bildet sich aus der Gesamtnutzungsdauer abzulglich des Gebaudealters.
Das Baujahr betragt 1958, fir die Wertermittlung fiktiv 1976. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer ist nach dem Ertragswertmodell des Landes Hessen mit 70 Jahren
anzusetzen. Hieraus ergibt sich ein Alter von rund 47 Jahren und eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 23 Jahren zum Stichtag.

11.3.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich entstehenden jéhrlichen Aufwendungen, sofern sie nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostenlibernahmen gedeckt  sind. Dies sind Verwaltungs- und
Geschéftsfihrungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.;
durch Umlagen gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung ist durch
Einrechnung in den Barwertfaktor zur Kapitalisierung berticksichtigt.
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Die Bewirtschaftungskosten werden hier in Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung, der
Immobilienwertermittlungsverordnung und Beleihungswertermittiungsverordnung herangezogen
und entsprechend dem Bewertungsobjekt modifiziert und indiziert:

1. Verwaltungskosten: Pro Einheit werden hier 411,00 € und 45,00 € pro Stellplatz im
Jahr angesetzt.

2. Instandhaltungskosten: Wegen des Instandhaltungszustands, werden fiir die Flachen
13,50 €/m?> Wohnflache/Jahr und 102,00 €/Stellplatz als
angemessen erachtet.

3. Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis wird als durchschnittlich angesehen, so
dass hier 2,00 % vom Jahresrohertrag angemessen sind, um
mogliche Mietausfalle zu kompensieren.

Rechenschema Ertragswertverfahren

Eingangsdaten fiir das Ertragswertverfahren
Liegenschaftszinssatz LZ durchschnittl. EFH/ZFH

bei BRW, als allgemeine Wertverhaltnisse 1,50

Korrektur Larmemissionen durch Sportplatz 0,50
Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert 2,00
Gesamtnutzungsdauer GND 70
Alter bei (fiktivem) Baujahr 1976 47
Restnutzungsdauer RND = GND - (fiktives) Alter,
hier abweichend durch Modernisierungen 23

Rohertrag

Wohn-/Miet-/Nutzflaichen mit marktiiblichen
Ertragsansatzen als allgemeine
Wertverhaltnisse Flache €/m>-St. € pro Jahr
Wohnflache 117,56 m? 10,00 € 14.101 €
wohnraumahnliche Flache Spitzboden 31,1 m? 6,50 € 2426 €
Flachen gesamt 148,6 m? 16.526 €
Stellplatz 2 25,00 € 600 €
Rohertrag pro Jahr gesamt 17.126 €
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag RE: 18%
Verwaltungskosten €/Wohnung p.a. 411,00 € - 411 €
Verwaltungskosten €/Stellplatz p.a. 45,00€ - 90 €
Instandhaltungskosten €/m? p.a. Wohnflache 13,50 € - 2.006 €
Instandhaltungskosten "Stellplatz" €/Stick 102,00 € - 204 €
Mietausfallwagnis (fiktiv) [%] RE 2% - 343 €
Summe Bewirtschaftungskosten - 3.054 €
Grundstiicksreinertrag in € 14.073 €
-Bodenwertverzinsung 2,00% - 7.375 €
Gebaudereinertrag 6.698 €
x Barwertfaktor zur Kapitalisierung bei Zinssatz
und Restnutzungsdauer 18,29 122.517 €
Anlagen Uber Ortsublichkeit: +/- - €
Bodenwert in € 368.750 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Ertragswert in € 491.267 €
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Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage wenn
die Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse durch marktibliche Ertrage
und/oder Liegenschaftszinssatze und/oder nicht
vorhandene und unter Bertcksichtigung von
Indexreihen oder in anderer Weise § 9 2.1
ImmoWertV21 nicht oder nicht ausreichend
gelingt, Abschlag geopolitische/geowirtschaftliche

Risiken (Krieg, Zinsen, Baukosten, etc.) 0,90
vorlaufiger marktangepasster

Verfahrenswert/Ertragswert in € 442141 €
Kriterium besondere objektspezifische

Grundstiickseigenschaften boG: Kosten Abschlag

boG: Instandhaltungsstau fiir Wohn-/Mietflachen,
Kostenbasis 250,00 €/m?, wg. ausgeglichenem
Markt 100 % Ansatz mit 250,00 €/m? WF o.
Modernisierungsanteil, instandgehaltener Zustand
d. (fiktiven) Baujahr, gem. Kostenquelle Anlage,

Abzige "neu fir alt" 37.152€  -37.152€ - 37.152€
boG: Restbaukosten Dachgeschoss (Oberflachen,

Restinstallationen), sachverstandig pauschal 15.000 € -15.000€ - 15.000 €
boG: Schadensbeseitigung Feuchtigkeit Kamin

eine Stelle im Dachgeschoss 1.500 € -1.500 € - 1.500 €
Korrigierter Ertragswert 388.489 €

Der Ertragswert der Liegenschaft Einfamilienhaus ,,Am Sportplatz 6 in Dreieich-Offenthal
betragt am Wertermittlungsstichtag 11.05.2023 rund 390.000 €.

11.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren bildet unter den normierten Wertermittlungsverfahren die Basis fiir die
Ermittlung des Wertes von Gebéuden, bei denen der Wert der Substanz im Vordergrund steht.
Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen werden getrennt voneinander ermittelt. Der Sachwert
ist dabei der Wert, der sich aus dem Ersatzbeschaffungswert unter Beriicksichtigung der die
Liegenschaft beeinflussenden Faktoren (Alter, Bauschdden und Bauméngel, sonstige
wertbeeinflussende Umstéande) ergibt.

Der Ersatzbeschaffungswert wird objektspezifisch aus den gewéhnlichen Herstellungskosten je
Fldchen-, Raum oder sonstiger Bezugseinheit und den Normalherstellungskosten sowie den
Baunebenkosten errechnet. Die Normalherstellungskosten und die Baunebenkosten definieren
sich entsprechend dem vorliegenden Gebé&udetyp aus einer vorgegebenen Auswabhlliste. Die
Ausstattungsstandards werden nach einer weiteren Liste der
Immobilienwertermittlungsverordnung durch den Sachversténdigen zwischen 0 und 1 gewichtet.
Der Wégungsanteil gibt den Anteil des Gewerks am Gesamtgeb&dude wieder. Die Auswertung
von Standard und Wégung pro Gewerk/Bauteil ergibt einen individualisierten Kostenkennwert fiir
die Normalherstellungskosten im Sinne der Immobilienwertermittlungsverordnung.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Sachwertverfahren spiegelt eine substanzorientierte
Nutzung der Marktteilnehmer eines Einfamilienhauses wider. Das Sachwertverfahren wird als
Hauptverfahren durchgefiihrt.
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Einstufung Gebaudestandard:

Gebaudetyp nach dem Katalog der NHK 2010: Typ 1.01 Einfamilienhaus freistehend, Keller-,
Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss/Spitzboden, hilfsweise

Einordnung

Standardstufe

Wagungs-

3

anteil

Aullenwénde

1,0

23%

Dacher

0,5

0,5

15%

AulBentliren und
Fenster

1,0

11%

Innenwande und -tiren

0,5

0,5

11%

Deckenkonstruktion
und Treppen

0,3

0,7

11%

FulRbbdden

0,5

0,5

5%

Sanitareinrichtungen

0,5

0,5

9%

Heizung

1,0

9%

sonstige technische
Ausstattung

1,0

6%

Kostenkennwerte fiir
Gebaudeart

655 € 725 €

835 €

1.005 € 1.260 €

Auswertung/Wéagung

Aullenwénde

167 €

Dacher

117 €

AulBentliren und
Fenster

92 €

Innenwande und -tiren

86 €

Deckenkonstruktion
und Treppen

88 €

FulRbbdden

39€

Sanitareinrichtungen

70 €

Heizung

65 €

sonstige technische
Ausstattung

50 €

Kostenkennwert
Summe

774 €

Sachwertermittlung

Gebaudetyp nach dem Katalog der NHK 2010: Typ 1.01 Einfamilienhaus freistehend, Keller-,
Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss/Spitzboden, hilfsweise

Rechen-

operation
Baujahr 1958
Baujahr fiktiv 1976
Bruttogrundflache (BGF) [m?] 284 m?
Ansatz fir die NHK 2010 in €/m? BGF X 774 €
Ansatz fur die NHK 2010 in €/m? BGF korrigiert 774 €
Normalherstellungskosten Ansatz NHK 2010 in € 220.082 €
Regionalfaktor X 1,00
Normalherstellungskosten gesamt 220.082 €
Anpassung an den Preisindex X 1,80
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Index NHK 2010 89,30
Index am Wertermittlungsstichtag 160,50

Herstellkosten zum Basisjahr in € , 395.557 €
Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70
Alter in Jahren bei (fiktivem) Baujahr 47
Lineare Wertminderung wg. Alters in % d. Herstellungskosten 67%
Abschreibungsbetrag in € - 265.577 €
Nebengebdude pauschaler Zeitwert: + 0€
Besondere Bauteile: Terrassen (10.000 €), Gauben (20.000 €) + 30.000 €
Aufenanlagen 5 % + 6.499 €
Sonstige Anlagen auf dem Grundstick uber Ortsublichkeit: +/- 0€
Gebaudesachwert zum Wertermittlungsstichtag 166.479 €
Bodenwert + 368.750 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Sachwert 535.229 €

Marktanpassung Sachwertfaktoren aus Marktbericht zum Stichtag

sachverstandig extra-/interpoliert und unter Beriicksichtigung von

Indexreihen oder in anderer Weise § 9 2.1 ImmoWertV21 X 1,150
Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage wenn

Sachwertfaktoren nicht vorhanden oder nicht geeignet § 7 2.1

ImmoWertV21, Abschlag geopolitische/geowirtschaftliche Risiken

(Krieg, Zinsen, Baukosten, etc.) X 0,900
Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert/Sachwert 553.962 €
Kriterium besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften

boG: Kosten Abschlag

boG: Instandhaltungsstau fir Wohn-/Mietflachen, Kostenbasis

250,00 €/m?, wg. ausgeglichenem Markt 100 % Ansatz mit 250,00

€/m? WF o. Modernisierungsanteil, instandgehaltener Zustand d.

(fiktiven) Baujahr, gem. Kostenquelle Anlage, Abzige "neu fur alt" 37.152 € -37.152 €

boG: Restbaukosten Dachgeschoss (Oberflachen,

Restinstallationen), sachverstandig pauschal 15.000 € -15.000 €
boG: Schadensbeseitigung Feuchtigkeit Kamin eine Stelle im

Dachgeschoss 1.500 € -1.500 €
angepasster Verfahrenswert/Sachwert 500.310 €

Der Sachwert des Einfamilienhauses Am Sportplatz 6 in Dreieich-Offenthal betragt damit
zum Wertermittlungsstichtag 11.05.2023 rund 500.000 €.

11.5 Zubehor und Bestandteile

Im Rahmen des Ortstermins konnten Keller-, Dachgeschoss und Spitzboden besichtigt werden.
Der Zutritt zum Erdgeschoss als Hauptwohnbereich wurde nicht gewahrt. Als Hauptwohnbereich
wird der Hauptteil von Zubehoér und Bestandteilen dort vermutet und dieser (fir Kiichenmobiliar,
etc.) auf rund 15.000 € geschatzt. Nur eine detaillierte ortliche Aufnahme und Schatzung kann
hier vollstandige Transparenz bringen. Diese war dem Sachverstandigen nicht mdglich.

11.6 Ableitung des Verkehrswertes

Aus den Ergebnissen der durchgefuhrten Wertermittiungsverfahren und aus sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden soll nun der Verkehrswert abgeleitet werden.

Das maligebliche Wertermittlungsverfahren ist hier das Sachwertverfahren aufgrund des
objektbestimmenden substanzorientierten Charakters als Einfamilienhaus. Das
Ertragswertverfahren zeigt eines trotz relativ hohen Mietniveaus durch einen niedrigeren Wert die
Grenzen der Rentierlichkeit auf.
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Die Vorteile sind in dem guten Makrostandort Rhein-Main-Gebiet mit seiner Wirtschaftskraft zu
sehen. Der Mikrostandort ist dorflich gepragt mit kurzen Wegen in die Natur und zu den
Infrastruktureinrichten. Die Liegenschaft stellt sich mit noch zeitgemaRen Grundrissen und der
Aufwertung des Spitzboden in eine wohnraumahnliche Flache dar. Zum Zustand im Erdgeschoss
kann ohne Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.

Nachteilig sind erster Linie die Unsicherheit zum Zustand im Erdgeschoss und die noch
notwendigen RestbaumalRnahmen zusammen mit dem Instandhaltungsstau. Bei hohen
Baukosten mit den darin eingeschlossenen Modernisierungseffekten werden diese Kosten
wesentlich héher liegen, als die marktiblichen Abschlage fir einen auf dem Zustand des (fiktiven)
Baujahrs instand gehaltenen Zustand. Weiter nachteilig ist die Nahe zum Sportplatz und dem
daraus erhohten Fahrverkehr und den Veranstaltungen resultierenden Gerauschemissionen.

Alle sonstigen Vor- und Nachteile sind in den angewendeten Wertermittlungsverfahren
angemessen berucksichtigt und bedirfen keiner weiteren Zu- oder Abschlage.

Unter Beriicksichtigung aller Vor- und Nachteile schatze ich den Wert der Liegenschaft
Einfamilienhaus Am Sportplatz 6 in Dreieich-Offenthal damit zum Wertermittlungsstichtag
11.05.2023 auf 500.000 €.

Wohnflachenfaktor: 3.365 €/m?, Markt 4.270 €/m?
Rohertragsvervielfaltiger: 29,2-fach, Markt 31,9-fach
Nettoanfangsrendite NAR:

Netto(rein)mieteinnahmen

Nettoanfangsrendite NAR = Gesamtkaufpreis +
Erwerbsnebenkosten
Netto(rein)einnahmen 6.698 €
Gesamtkaufpreis = Sachwert 500.000 €
Erwerbsnebenkosten 12 % 60.000 €
NAR 1,20%

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch
keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz
vorgenommen. Untersuchungen beziiglich Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk), bzw. Rohrfrall (in Kupferleitungen) wurden nicht durchgefiihrt. Das
Gebaude wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
Tonerdeschmelzzement) und der Boden nicht nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten)
untersucht. Bei der Wertermittlung wurde davon ausgegangen, dass alle Anlagen auf dem
Grundstulck baurechtlich genehmigt und in einem baupolizeilich ordnungsgemaRen Zustand sind.
In den Rechenverfahren auftretende Abweichung entstehen durch
Tabellenkalkulationsprogramme und bewegen sich in einem fiir die Wertermittiung unerheblichen
Umfang. Dieses Gutachten wurde ausschliellich zur Verwendung durch den Auftraggeber
erstellt. Das Gutachten entfaltet erst nach vollstdndigem Rechnungsausgleich seine Rechtskraft.
Der ermittelte Verkehrswert basiert auf Marktdaten (insbesondere auf ausgewerteten Kaufpreisen
und Mieten), die auch vor der aktuellen COVID-19-Situation und der geopolitischen Situation
zustande gekommen sind. Ein ggf. diesbeziiglich zwischenzeitlich eingetretener weiterer
Werteinfluss ist deshalb in den Wertangaben noch nicht vollstandig enthalten.

Die Liegenschaft wurde von mir am 11.05.2023 besichtigt und das vorliegende Gutachten nach

bestem Wissen und Gewissen erstellt. Von dem Gutachten wurden drei Exemplare, zwei fiir den
Auftraggeber und eines flr den Sachverstandigen, sowie eine Pdf-Datei angefertigt.

Langen, den 18.08.2023

Christian W. Petri, Sachverstandiger
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Anlage 1 — Auszug aus der Liegenschaftskarte, ohne MaRstab

HESSEN Auszug aus dem
Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim .
dermaldstrate 5 Liegenschaftskataster
64646 Heppenheim (Bergstralie) Liegenschaftskarte 1: 500
Hessen
Erstellt am 15.12.2022
Flurstuck: 369 Gemeinde Dreieich Antrag: 201722666-1
Flur: 1 Kreis Offenbach
Gemarkung: Offenthal Regierungsbezirk. Darmstadt )
3536202
== S ;
60 361 -

LPALYY 2T

3 362

TG5LEF 2

5536092

0 o L]
Malstab 1500 T T T — Meter
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Anlage 2 — Lageplan Ursprungsbaugenehmigung, ohne MaRstab
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Anlage 2 — Kellergeschoss, ohne MaRBstab
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Anlage 2 — Erd-/Dachgeschoss, ohne Maf3stab

-~ T R 41004 1.625 -4 62°)—1.50- 962 ——2.620 — 4~
= _

S

1.00ergeschon
8.50 -

l'-:“""l

100
112

"_“24

TN @n

o e

R R O R e ——— " s . —— —— - -
L

-1.75 + - 219 . 2.72 +ﬁ f “’1+ !,'?S‘—l

—9.50

Erd ) u_ ' /. Wergéicb o3

é

Seite 29 von 36
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus Am Sportplatz 6 63303 Dreieich-Offenthal AZ 7 K 42-22.docx



MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern &ffentlich
bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

Anlage 2 — Auszug Schnitt und Ansichten, ohne MaRstab
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Anlage 3- Objektfotos (der Abbildung von Innenaufnahmen wurde widersprochen)

Ansicht von Sitiden
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Anlage 4 - Flachenermittiung

Die Flachen wurden aus der Bauakte und digitalen Verzeichnissen ermittelt, ggf. wurde auf die
tatsachlich ausgetbte Nutzung abgestellt. Fehlende Flachenangaben werden sachverstandig
geschatzt. Sofern eine detaillierte Ortsbesichtigung mdglich war, wurden die Flachen durch
Stichmale Uberprift. Abweichungen zu bestehenden Flachenberechnungen kénnen sich aus
unterschiedlichen Berechnungsansatzen (DIN 283, DIN 277, Wohnflachenverordnung, MF GiF
e.V.) ergeben. Die ermittelten Flachen sind nicht dazu geeignet, um bauliche MaRnahmen
durchzuflihren, technische oder wirtschaftliche Abrechnung zu erstellen oder Mieterhéhungs-
oder Minderungsverlangen durchzusetzen, sowie Exposés zu erstellen. Hierfir wird ein
detailliertes ortliches Aufmall empfohlen. Wohnflache nach der Wohnflachenverordnung v.
25.11.2003, bzw. gewerbliche Flachen nach der Gif-Richtlinie MF-G. Bezeichnung nach Planen,
ggf. nach ausgeulbter Nutzung.

Wohn- und Nutzflachen in m?

Gesamt- Anrech- Wohn-

Nutzung flache nung Mietfliche

Flachen aus

Bauantrag

Kellergeschoss

KG Treppenflur 4,55 m?
Kellerflur 4,90 m?
Kohlen 4,42 m?
Keller 6,43 m?
Keller 10,72 m?
Keller 15,84 m?
Keller 14,50 m?
Zwischensumme 61,37 m?
Putzabzug enthalten 3,00% -1,84 m?
gesamt 59,53 m?

Erdgeschoss

EG Treppenflur 4,55 m? 100% 4,55 m?
Flur 4,90 m? 100% 4,90 m?
Bad 4,42 m? 100% 4,42 m?
Kiiche 6,43 m? 100% 6,43 m?
Kinderzimmer 11,05 m? 100% 11,05 m?
Zimmer 16,12 m? 100% 16,12 m?
Zimmer 14,78 m? 100% 14,78 m?
Terrasse Nord (sachverstandig
geschatzt) 3,24 m? 50% 1,62 m?
Terrasse Sud (sachverstandig
geschatzt) 8,00 m? 50% 4,00 m?
Zwischensumme 73,50 m? 67,88 m?
Putzabzug enthalten 3,00% -2,21 m? -2,04 m?
gesamt 71,30 m? 65,84 m?

Hoéhenabzlge 1-

2 m Raumhdhe

=50 %

Grundflache

berucksichtigt

Dachgeschoss

DG Bad 3,63 m? 100% 3,63 m?
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Kiche 2,96 m? 100% 2,96 m?
Kinderzimmer 10,00 m? 100% 10,00 m?
Flur 4,90 m? 100% 4,90 m?
Zimmer 14,20 m? 100% 14,20 m?
Zimmer 13,02 m? 100% 13,02 m?
Treppenflur 4,55 m? 100% 4,55 m?
Zwischensumme 53,26 m? 53,26 m?
Putzabzug enthalten 3,00% -1,60 m? -1,60 m?
gesamt 51,66 m? 51,66 m?
Dachboden

Spitzboden SP wohnraumahnlich 32,06 m? 100% 32,06 m?
Zwischensumme 32,06 m? 32,06 m?
Putzabzug enthalten 3,00% -0,96 m? -0,96 m?
gesamt 31,10 m? 31,10 m?

Flache gesamt 213,59 m? 148,61 m?

Bruttogrundflache und Ausnutzungskennziffern

Flachentyp
Kellergeschoss
Wohnhaus 80,03 m? a
Kelleraul3entreppe 5,20 m? c
KG gesamt 85,23 m?
Erdgeschoss
Wohnhaus 80,75 m? a
Eingangstreppe 2,88 m? b/c
Terrasse Nord (sachverstandig
geschatzt) 3,24 m? c
Terrasse Sud (sachverstandig
geschéatzt) 8,00 m? c
EG gesamt 94,87 m?
Dachgeschoss
Wohnhaus 80,75 m? a
DG gesamt 80,75 m?
Spitzboden SP
Wohnhaus 42,75 m? a
SP gesamt 42,75 m?
Gesamt 303,60 m?

Bereich a: Gberdeckt und allseitig in voller H6he umschlossen,
Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich c: nicht Gberdeckt.

GFZ
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WGF 218 m?
Grundstiicksgrofie 495 m?
WGFZ 0,44
GRZ

Grundflache 95 m?
GRZ 0,19

Anlage 5 - Quellen- und Literaturverzeichnis

BGB — Biirgerliches Gesetzbuch, 2023

BauNVO - Baunutzungsverordnung, nach jeweiligem Planungsstand
ImmoWertV — Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
LBO - Landesbauordnung Hessen

Baukosten 2020/21 — Altbau und Neubau, Schmitz, Gerlach, Meisel, Verlag fir Wirtschaft und
Verwaltung Essen

GUG-Archiv 2022, Luchterhand, CD-ROM bzw. online

Marktorientierte Immobilienbewertung, Hauke Petersen, 5. Auflage 2001, Boorberg

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, Kleiber, Simon, Weyers,
9. Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag

Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, Pohnert, Ehrenberg, Haase, Horn, 6. Auflage, Luchterhand

Grundbesitzbewertung fur Erbfall und Schenkung, Halaczinsky, Tel, 2. Auflage 2004,
Bundesanzeiger Verlag

Gebaudeschatzung Uber die Bruttogeschossflache, Metzmacher, Krikler, Bundesanzeiger
Verlag

Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, Schwirley, 2. Auflage 2006,
Bundesanzeiger Verlag

Wertermittlung von Grundstiicken, Simon, Reinhold, 4. Auflage 2001, Luchterhand
Kleiber-digital.de

Internetangebot der Bundesrepublik Deutschland, von DESTATIS, Wikipedia, des Landes
Hessen, Open Street Map, des Kreis Offenbaches und der Stadt Dreieich
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Anlage 6 — Auszug Kostenquellen besondere objektspezifische
Grundstiickseigenschaften boG, hilfweise

Vergleichswerte EUR/m? WFL - B __Baiko_sgq
Wohngebaude / Vollmodermnisierung
Baukosten inkl. 19% Mehrwertsteuer (Kostengruppen 300 und 400, DIN 276 -1, Ausgabe 12 / 2015)
(siene 1.1)
EUR/m? WFL")
Fachwerkhauser
~ schiechter Zustand von-bis 3.000 4.000
Mittetwert 3.500
= Mittlerer Zustand von-bis 2.500 3.000
Mittetwert 2.750
= guter Zustand von-bis 1.800 2.200
Mittelwert 2.000
Griinderzeithauser
- Stadtische Gebdude von-bis 1.500 2.000
Mittetwert 1.800
- Siedlungshauser von-bis 1.800 2.200
Mittetwert 2.000
Bauten, 1920-1939 von-bis 1.500 1.800
Mittelwert 1.700
Bauten, 1950-1969 von-bis 1.200 1.700
Mittetwert 1.500
Preisstand NV2020 Index 117.7 2015 = 100), MWSE 19 %
7 Wofrifliche gem. Wohnftichen Verordung
35

Seite 35 von 36
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus Am Sportplatz 6 63303 Dreieich-Offenthal AZ 7 K 42-22.docx

MEHRWERT




MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern &ffentlich
bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

MEHRWERT

Uerglelchswerte .Gewerke” EUR/m? WFL

Bauk_ns_te_n 2.5

Freistehende Einfamilienhduser mit Keller
Kosten der Gewerke je m? WFL It. DIN 276 (Kostengruppe 300 + 400)

einschl. 19% Mehrwertsteuer
r A T Ausithrung ohne Dachgeschoss- mit Dachgeschoss- |
Gewerk ausbau ausbau und Dusche
EUR/M" WFL EUR/T WFL
von -bs | 640,00 95500 | 678,00 902.00
1. Erd-Mauer-Beton-Gerist — B - ]
Rechenwert 765,00 678,00
von -bs | 178,00 23200 | 174,00 261,00
> Pyt Trockenbe 17800 232.0C .00 261,00
Rechenwert 204,00 221,00
von-bs| 129,00 17300 | 109,00 152.00 |
3. Zimmerer S
Rechenwert 149,00 131,00
von-bis | 113,00 144,00 82,00 127,00
o Kempner __ 1300
Rachenwert 131,00 106,00
5'F*" T . von-bis| 24800 41300 [ 216,00 356,00
assadensystem (2 . WOVS
oder Verklinkerung) Rechenwert 273,00 239,00
von-bs| 110,00 16400 | 9300 145,00
6. Sanitar
Recherwert 136,00 127,00
o von-bs| 131,00 169,00 | 107.00 157,00
7. Heizung/Luftung
Rechenwert 1.9,& 132.00
von - bis 99,00 147,00 91,00 141,00
8. Elektro
Rechenwert 118,00 108,00
von-bis| 126,00 170,00 | 106,00 159,00
9. Fenster (inkl. Glas + Roll) . - .
Rechenwert 142,00 124,00
von-bs| 67,00 12200 | 55.00 112,00
10. Schreiner . o - *"
Rechenwert 77,00 67,00
von DS | 43.00 6400 | 41.00 59,00 |
11. Estrich B o -
Rechenwert 50,00 48,00
" von-bis| 42,00 67.00 | 38.00 68.00
' Rechenwert 53,00 49,00
von-bis| 41,00, 13600 |  41.00 136,00
13. Fliesen
von-bs| 5300 80,00 | 48,00 80,00
14. Maler
Rechenwert 61,00 57,00
. von-bs| 72,00 11200 49,00 90,00
reppenaniage/Schiosser
Rechenwert 84,00 63,00
. von-bs| 14,00 29.00 11,00 31,00
1 Sonstlges
Rechenwert 16,00 16,00
von - bis | 2.106,00 | 3.177.00 | 1.858,00 | 2.976,00
Summe o
Rechenwert 2.462,00 2.218,00

37

Seite 36 von 36

Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus Am Sportplatz 6 63303 Dreieich-Offenthal AZ 7 K 42-22.docx



