I( KORD-KIRCHNER
IMMOBILIENBEWERTUNG

Dipl.-Ing. Nadia Kord-Kirchner, Alicenstr. 19, 64293 Darmstadt

Amtsgericht
GroR-Gerau
Europaring 11-13
64521 GroR-Gerau

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
des 2/3 Miteigentumsanteils (ME)

Nadia Kord-Kirchner
Dipl.-Ing. Architektin ¢+

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich
bestellte und vereidigte Sachverstindige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
sticken

Zertifizierte Sachverstandige fur die Markt- und
Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten,
ZIS Sprengnetter Zert (Al)  DIN EN ISO / IEC 17024

AlicenstralRe 19 6100/53 Darmstadt
Tel. 06151 273296 Fax 06151 273297
Az.: 24 K 40/25

an dem Grundstick Gemarkung Morfelden, Flur 1,
Flurstick 341, Gebaude- und Freiflache Langgasse 24

verbunden mit dem Sondereigentum an

der im

Aufteilungsplan mit Nr. | bezeichneten Wohnung.



Amtsgericht GroB-Gerau Az. 24 K 40/25

Grundbuch- und Katasterdaten:

Grundbuch: Morfelden Flur: 1

Blatt: XXXX Flurstiuck: Flst. 341, 200 m?
Gemarkung: Morfelden

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum
Stichtag 23.10.2025 ermittelt mit

rd. 204.000,00 €

Anmerkung:

Das Bewertungsobjekt konnte von der Sachverstdndigen nur von
aullen besichtigt werden. Da das Objekt nicht von innen besichtigt
werden konnte, wird bei dieser Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag

von 5 % fir eventuell vorhandene Bauschéden und Bauméngel am
Verkehrswert vorgenommen.

Dieses Gutachten besteht aus 29 Seiten. Hierin sind 3 Anlagen mit insgesamt 6 Seiten enthalten.
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1.1

1.2

Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

- Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum im Vorderhaus
Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist verbunden
mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan
mit Nr. | bezeichneten R&aumen, bestehend aus
samtliche Raumlichkeiten im Erdgeschoss und
Obergeschoss sowie Dachspeicher des Vorder-
hauses

- Objektadresse: Langgasse 24, 64546 Morfelden-Walldorf

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

- Auftraggeber: Amtsgericht Gro3-Gerau
Europaring 11-13
64521 GroR-Gerau

- Grund der Gutachtenerstellung:  Verkehrswertermittiung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

- Unterlagen (vom Auftraggeber

zur Verfugung gestellt): - Grundbuchauszug
- Flurkarte
- Herangezogene Unterlagen: - Bodenrichtwertauskunft des zustandigen
Gutachterausschusses;

- Grundrisse und Teilungserklarung (vom Grund-
buchamt Gro3-Gerau zur Verfligung gestellt);

- Auskunft zum Bebauungsplan, Internet;

- Auskunft Denkmalschutz, Internet;

- tel. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis,
Bauamt Kreis Grof3-Gerau.

- Tag der Ortsbesichtigung: 23.10.2025

- Teilnehmer am Ortstermin: Zu dem Ortstermin war niemand erschienen. Das
Bewertungsobjekt konnte nicht besichtigt
werden. Das Anwesen konnte von mir nur von
AuBen besichtigt werden.

- Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag: 23.10.2025
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2.  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Lage des Ortes und
Einwohnerzahl:

Wirtschaftliche Bedeutung:

Infrastruktur:

2.1.2 Kleinraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Charakter und Umgebung:
Geschéfte des

taglichen Bedarfs:
Immissionen:

Bevolkerungsentwicklung
seit 2011":

Durchschnittsalter:

Arbeitsplatzentwicklung der
vergangenen 5 Jahre:

Arbeitsplatzzentralitat:

Immissionen:

2.2 Gestalt und Form

Grundstucksgestalt:

Morfelden-Walldorf liegt 18 km sudlich von Frankfurt
verkehrsgulnstig im Studen des Rhein-Main-Gebietes.
Morfelden ist eine Teilstadt von Morfelden-Walldorf
und hat ca. 17.331 Einwohner.

In Mérfelden-Waldorf gibt es Gewerbegebiete mit
mittelstandigen Industrie und Handwerksbetrieben.

Die notwendige Infrastruktur wie Schulen, Kultur

Freizeitangebote und Einkaufsmdglichkeiten sind
vorhanden.

Hessen

Kreis Gro3-Gerau

Wohn- und Geschéaftsbebauungen
Geschafte des taglichen Bedarfs sind gut zu
erreichen.

Normal

8,1 %

43,6 Jahre

-6,9 %
0,8 %

normal

unregelmafig, ~ trapezférmig

Topographische Grundstlickslage: eben

" Quelle: Demographiebericht Kommune Mérfelden-Walldorf
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2.3

2.4

2.5

2.6

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

ErschlieBung

StralRenart:

Strallenausbau:

Hoéhenlage zur Stralle:

Stellplatze:

Verkehrsanbindung

Individualverkehr:

Offentliche Verkehrsmittel:

Ver- /Entsorgung

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-

seitigung:

Anmerkung:

einseitige Grenzbebauung

HauptstralRe
Voll ausgebaute Stralte
normal

Parkmaoglichkeiten als 6ffentliche Stellplatze befinden
sich in unmittelbaren Nahe

A5 Ausfahrt Langen/Morfelden 2 km, A3 Ausfahrt
Kelsterbach 9 km, A67 Ausfahrt Risselsheim-Ost
7 km.

Die offentlichen Verkehrsmittel sind gut zu erreichen.

Strom und Wasser aus Offentlicher Versorgung,
Kanalanschluss, Telefon- und Kabelanschluss sind
vorhanden.

Es liegen keine Ergebnisse von Bodenunter-
suchungen vor, daher werden normale Boden-
verhaltnisse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche
Baugrundsituation insoweit bertlicksichtigt, wie sie in
die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dartiber hinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.
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2.7 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.8

Grundbuchsdaten:

Grundstlicksbezogene Rechte
Abt. Il des Grundbuchs:

Grundstiicksbezogene Belast-

ungen Abt. Il des Grundbuchs:

Anmerkung:

Altlasten:

Bauplanungsrecht

Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren:

Bebauungsplan:

Denkmalschutz:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

1) It tel

. Auskunft Bauamt Kreis Gro3-Gerau

Grundbuch
Morfelden

Blatt Ifd. Nr.
XXXX 1

Flurstlick
341

Ifd. Nr. der Eintragungen 10:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Grol3-Gerau), eingetragen am 07.08.2025.

Bewertung der Eintragung:
Die o.g. Eintragung hat keinen Einfluss auf den
Verkehrswert.

Grundstlicksbezogene Belastungen in Abt. Il des
Grundbuchs werden in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt.

Wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus
nicht vorgelegten und im Grundlagenverzeichnis
nicht aufgefiihrten Dokumenten des Eigentiimers
ergeben, sind nicht beriicksichtigt.

Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung keine
Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
(Kontaminationen). Es wird demzufolge von
ungestorten Bodenverhaltnissen ausgegangen.

Das Grundstlick war zum Bewertungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorhanden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsobjekt ist in der Denkmalschutzliste
der Stadt Morfelden eingetragen.

Der Denkmalschutz schrankt die Nutzung des
Objekts insoweit ein, dass das Gebaude erhalten
bleiben muss und alle Anderungen zusétzlich mit der
Denkmalschutzbehoérde abgesprochen werden
massen.

Keine Eintragungen®
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- Bebauungsvorschriften:

- Baugenehmigung:

Anmerkung:

- Entwicklungsstufe
(Grundstlcksqualitat):

- Beitrags- und Abgabensituation:

2.9 Objektart

VerstoRe gegen die Baugesetze und die Bebau-
ungsvorschriften sind nicht bekannt.

Die Bauakte lag der Sachverstandigen nicht vor. Die
Wertermittlung wurde auf der Grundlage der
Ortsbesichtigung und eigenen Recherchen durch-
geflhrt.

Die Teilungserklarung wurde vom Grundbuchamt
Morfelden (Amtsgericht GroR-Gerau) zur Verfigung
gestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitdt der baulichen Anlagen vor-
ausgesetzt.

Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
Baureifes Land sind bebaubare Flachen, die nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.
Bei dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass zum
Bewertungsstichtag keine Beitrage nach Bau-

gesetzbuch oder Abgaben nach Kommunalabgaben-
gesetz ausstehen.

Wohnungseigentum
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-besichtigung.
Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr 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 bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr.

Zu dem angesetzten Ortstermin war niemand erschienen. Das Anwesen konnte von der
Sachverstandigen nur von auflen besichtigt werden; es koénnen keine Aussagen Uber
Ausstattung und Zustand des Bewertungsobjekts im Innenbereich gemacht werden. Aus diesem
Grund wird eine Bewertung auf der Grundlage der Unterlagen bzw. Bauakte durchgefihrt.

Die Angaben der Baubeschreibung beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfuihrungen. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Dabei ist zu
bericksichtigen, dass es der Sachverstandigen nicht mdglich war, das Bewertungsobjekt von
innen zu besichtigen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/
Installationen (Elektro-, Wasser etc.) wird im Gutachten unterstellt.

3.1 Gebaudebeschreibung allgemein

Auf dem Grundstlck befinden sich 2 Wohnhauser. Der zu bewertende Miteigentumsanteil Nr. |
befindet sich im Vorderhaus.

Das Wohnhaus ist 2-geschossig und hat ein Satteldach.

Das Wohnhaus ist wie folgt aufgeteilt (It. Teilungserklarung):
Erdgeschoss:

Wohnzimmer, Kiche, 2 Zimmer, 2 WCs, Bugel-/Abstellraum, Diele.
Flache: ~ 61,32 m?

Obergeschoss:

3 Zimmer, Kluche, Nebenraum, Flur
Flache: ~ 65,76 m?
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3.2 Gebaude, Wohnhaus:
- Bezeichnung:

Anmerkung:

- Nutzung:

- Baujahr:

3.2.1 Rohbau
- Konstruktionsart:
- Umfassungswande:
- Dach:
- Aullenansicht:

- Fenster:

3.2.3 Grundrisslésung

3.2.4 Belichtung und Besonnung

3.3 AuRenanlagen

2- geschossiges Wohnhaus
Es liegen keine Informationen vor ob das
Dachgeschoss ausgebaut ist oder ob das
Gebédude unterkellert ist.

Wohnungseigentum

ca. 1900

Massivbauweise
Mauerwerk
Satteldach
Verputzte Fassaden

Holzfenster

Die Grundrisse entsprechen den Erfordernissen.

Normal

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das oOffentliche Netz,
Wegebefestigung, Einfriedungen und Pflanzen
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3.4 Baulicher Zustand

4,

- Allgemein:

Mieten:

Anmerkung:

Zu dem angesetzten Ortstermin war niemand
erschienen. Das Anwesen konnte von der
Sachverstandigen nur von aul3en besichtigt werden.
Nach dem &uReren Eindruck befindet sich das
Bewertungsobjekt in einem renovierungs- und
Sanierungsbedirftigen Allgemeinzustand.

Es sind Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafinahmen notwendig.

Es sind Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich
ersichtlich.

Die Grenzmauer zum Nachbarn ist briichig. Es sind
Risse ersichtlich.

Die Haus-/Wohnungstlr ist beschadigt, das Glas
muss erneuert werden.

Es ist ausdrticklich darauf hinzuweisen, dass die
Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund von Inaugenscheinnahme beim Ortstermin,
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
basieren.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schéadlinge sowie liber gesundheitsschddigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Das Bewertungsobjekt war zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung vermietet.

Beim Ortstermin wurde an dem Briefkasten der Name
xxxx festgestellt.

Weitere Informationen beziglich der Vermietung
liegen nicht vor.
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5. Verkehrswertermittiung

5.1 Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt
Morfelden XXXX
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Morfelden 1 341 200 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen einschlief3lich
ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehdrs ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV)
- das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV), Bodenwertermittiung
(gem. §§ 40 — 45 ImmoWertV 2021)
- das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV)
- das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Berlicksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden
des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden (§ 24
ImmoWertV). Hierzu bendétigt man Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleich-
baren Objekten oder die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Dies ist einerseits durch die direkte Verwendung von Vergleichskaufpreisen mdoglich,
andererseits kénnen die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z.B.
auf €/m? Wohnflache) bezogen werden (§ 24 Abs. 2 ImmowertV).

Unterstitzend oder auch alleine (z.B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von
Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen
werden.

Bei dieser Wertermittlung wird der Verkehrswert vorrangig mittels Vergleichswertverfahren
ermittelt. Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) durchgefihrt.
Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. §§ 24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlck unbebaut ware.
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Das Bewertungsobjekt konnte von der Sachverstandigen nur_von auBen besichtigt
werden, da der Zugang nicht moéglich war.

Nach Anweisung des Gerichts ist das Gutachten fir den Fall, dass der Zutritt zum Gebaude
verwehrt wird, nach duf3erem Eindruck zu erstellen.

Aufgrund des &uBeren Eindrucks wird bei dieser Wertermittiung von einem einfachen
Ausstattungsstandard ausgegangen.

Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, wird bei dieser Wertermittlung ein
Abschlag von 5 % flir eventuell vorhandene Bauschaden und Baumangel am Verkehrswert

vorgenommen.
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5.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstlick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte (§§ 13-17 ImmoWertV)
vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstliicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache.
Abweichungen einzelner Lageeigenschaften wie die Nutzungsart oder die bauliche Ausnutzung
sind in der Regel auf der Grundlage von Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) oder
Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) zu berlcksichtigen.

Der zustandige Gutachterausschuss hat fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag
01.01.2024 einen Richtwert von 850,00 €/m? fir unbebaute Grundstiicke, einschl.
ErschlieBungskosten (ebf) festgelegt.

Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts.

Beschreibung des Bodenrichtwerts
Stichtag 01.01.2024

Bauflache/Baugebiet gemischte Bauflache

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.10.2025
beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = frei
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5.3.1 Ermittlung des Bodenwerts

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 23.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 850,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 850,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.0.2024 23.10.2025 x 1,02"

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 867,00 €/m?
Flache (m?) | x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 867,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 867,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 867,00 €/m?

Flache x 200,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 173.400,00 €
rd. 173.400,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2025 insgesamt
173.400,00 €.

5.3.2 Bodenwertanteil des Wohnungseigentums

Der Bodenwertanteil wird entsprechend dem zu bewertenden Sondereigentum (Wohnung Nr. 1)
zugehdrigen 2/3 Miteigentumsanteil (ME) ermittelt.

Bodenwertanteil: 2/3x 173.400,00€ = 115.600,00 €

rd. 115.600,00 €

1) Die Entwicklung des Bodenwerts zeigt von 2022 nach 2024 eine steigende Tendenz
(It. Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses, vgl. [4] )
Bei dieser Wertermittlung wird die Preisdnderung gegeniiber 2024 zu 2% geschatzt.
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5.4 Ertragswertverfahren
5.4.1 Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Wohn- und Nutzflachen
Die Berechnung der Wohn- und Nutzflachen wurde von mir auf der Grundlage der vorliegenden
Bauplane nach DIN Vorschriften ermittelt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Der zustandige Gutachterausschuss hat Mietwertlibersichten in Abhangigkeit von Lage, Grole,
Objektart und Alter des Objekts ermittelt. Bei der Aufstellung wurden eine mittlere innerértliche
Lage sowie eine durchschnittliche Ausstattung des Objekts unterstellt.

Demnach liegen die Durchschnittsmieten wie folgt:

Bezogen auf 90 m? Flache, Standardstufe 2,5, BRW 800 €/m? -899 €/m?
Baujahr 1965 Wohnung 10,04 €/m?

(Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025, vgl. [3])

Durchschnittsmiete Baujahr 1965, einfache Ausstattung: 8,70 €/m?
(It. Mika Mietwertkalkulation 2025, vgl. [3]

Bewertungsobjekt: Bodenrichtwert 850,00 €/m?, fiktives Baujahr ~ 1960
ca. 127,08 m? Wohnflache

marktiblich erzielbare Miete in der Lage des Bewertungsobjekts 8,50 €/m?

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke in Anlehnung an Angaben des
Gutachterausschusses, unter Berlcksichtigung des Alters, Zustands, der GréRe und
Ausstattung der baulichen Anlagen sowie der Lage und Ortsgrofie abgeleitet:

Instandhaltungskosten: 127,08 m* x 14,00 €/m*> = 1.779,06 €
Verwaltungskosten: 1WE X 429,00€ = 429,00€
Mietausfallwagnis: 2% X 12.962,18€ = 259,24 €

2.467,31 €

Es ergeben sich Bewirtschaftungskosten von rd. 2.467,31 € jahrlich, was einem prozentualen
Anteil von ca. 19 % der marktublich erzielbaren Miete entspricht.

Das Gebaude steht unter Denkmalschutz, denkmalsspezifische Mehraufwendungen sind nicht
zwingend vorgeschrieben. Der Denkmalschutz schrankt die Nutzung des Objekts insoweit ein,
dass das Gebdude erhalten bleiben muss und alle Anderungen =zusatzlich mit der
Denkmalschutzbehérde abgesprochen werden missen. Diese faktischen Einschrankungen
erhdhen die Bewirtschaftungskosten. Fir das Bewertungsobjekt werden unter Berlcksichtigung
des Alters, Zustands, der Gréflte und Ausstattung der baulichen Anlagen sowie der Lage und
OrtsgroRRe die Bewirtschaftungskosten mit 20 % angesetzt.
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Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des zustandigen Gutachterausschusses [3] unter Hinzuziehung

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschafts-
zinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie
(d.h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind,

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK
gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [9], Kapitel 3.01.1
entnommen.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abziglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.

Aufgrund der Ortsbesichtigung und Beurteilung den Allgemeinzustand des Gebadudes wird bei
dieser Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 15 Jahren geschéatzt.

Es ist anzumerken, dass Bewertungsobjekt nicht von Innen besichtigt werden konnte und keine
Auskunfte oder Informationen Uber den baulichen Zustand des Bewertungsobjekts zur Verfugung
stehen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
(geschatzt)

-4.000,00 €

*  Wiederherstellung Grenzwand (Kosten anteilig, geschatzt)
* Eingangstir: Erneuerung Glasausschnitt

Summe -4.000,00 €

Anmerkung:

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswert-
ermittlung allein aufgrund von Inaugenscheinnahme beim Ortstermin, ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschétzung, basieren.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen AusmaR beriicksichtigt worden.

Seite 17/29



Amtsgericht GroB-Gerau Az. 24 K 40/25

5.4.2 Ertragswert

Wertermittlungsstichtag: 23.10.2025

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
(€/Stck.) (€) (€)
Einfamilienhaus EG und OG 127,08 8,50 1.080,18 12.962,16
Summe 127,08 1.080,18 12.962,16

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefunhrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 12.962,16 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(20,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.592,43 €

jahrlicher Reinertrag = 10.369,73 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 115.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 2.890,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.479,73 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,50 % Liegenschaftszinssatz

und n= 15 Jahren Restnutzungsdauer x 12,381

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 92.606,54 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 115.600,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 208.206,54 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 4.000,00 €

Ertragswert = 204.206,54 €
rd. 205.000,00 €
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5.5 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann entweder auf der Grundlage geeigneter Vergleichskaufpreise
oder Vergleichsfaktoren (§§ 24-26 ImmoWertV 21) vorgenommen werden.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 WertV21 Vergleichspreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen. Hierzu bendtigt man Kaufpreise fir
Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Objekten oder die Ergebnisse von
diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

Dies ist einerseits durch die direkte Verwendung von Vergleichskaufpreisen mdglich,
andererseits kdnnen die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z.B.
auf €/m? Wohnflache) bezogen werden.

Eine ausreichende Anzahl von geeigneter Vergleichspreise liegt nicht vor. Der zustandige
Gutachterausschuss hat in seinem Marktbericht [3] Durchschnittswerte fir wiederverkaufte
Eigentumswohnungen in Abhangigkeit vom Baujahr und Wohnungsgrofie in Mérfelden-Walldorf
ausgewiesen.

Wohnungspreis/€/m?  BRW (€/m?) Flache (m?3) Baujahr
Morfelden- 3.550 852 89 1990
Walldorf (1.800 - 4.930) (700 - 1.000) (40 -170) (1960 — 2020)

Das Bewertungsobjekt konnte nicht besichtigt werden. Nach dem aufieren Eindruck befindet
sich das Bewertungsobjekt in einem renovierungs- und Sanierungsbedurftigen Allgemeinzustand.

Aufgrund des Unterhaltungszustands nach dem auferen Eindruck wird der Preis im unteren
Bereich der oben angegebenen Spanne eingeordnet.

Angemessener Quadratmeterpreis: rd. 1.800,00 €/m?
vorlaufige Vergleichswert 127,08 m*> x 1.800,00 €/m? = 228.744,00 €
- Wiederherstellung Grenzwand, Eingangstir - 4.000,00 €
(geschatzt) 224.744,00 €
Vergleichswert des Wohnungseigentums rd. 225.000,00 €
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6. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Im vorliegenden Fall wurden Vergleichswert und Ertragswert ermittelt. Der Vergleichswert wurde
mit rd. 225.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 205.000,00 € ermittelt.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den flr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmit.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt.
Bezlglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb neben dem Ergebnis des Vergleichs-
faktorverfahrens auch dem des Ertragswertverfahrens das Gewicht 1,00 (a) bzw. (c)
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten fir das Vergleichswertverfahren
(Anzahl und Aussagefahigkeit) standen in sehr guter Qualitdt zur Verfliigung, da genlgend
geeignete Vergleichskaufpreise die mit dem Bewertungsobjekt lbereinstimmen bekannt sind.
Dem Vergleichswert wird das Gewicht 1,0 beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten (Wohnflachen, ortstibliche Mieten)
standen fiUr die Ertragswertermittlung in sehr guter Qualitat zur Verfugung. Dem Ertragswert wird
das Gewicht 1,0 beigemessen.

Die ermittelten Werte betragen:

Gewicht
Vergleichswert 225.000,00 € 1 225.000,00 €
Ertragswert 205.000,00 € 1 205.000,00 €
2 430,000,00 €
2 *)
Gewogenes Mittel 215.000,00 €

Der aus den o.g. Verfahren gewichtete Verkehrswert wird mit rd. 215.000,00 € geschatzt.
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6.1 Verkehrswert

Das Bewertungsobjekt konnte von der Sachverstéandigen nur von auf3en besichtigt werden. Da
das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, wird bei dieser Wertermittlung ein Abschlag
von ca. 5 % fur eventuell vorhandene Bauschaden und Bauméangel am Verkehrswert
vorgenommen.

Der Verkehrswert" des 2/3 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Gemarkung Mérfelden,
Flur 1, Flurstiick 341, Gebaude- und Freiflache Langgasse 24,

Grundbuch Blatt
Morfelden XXXX
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Morfelden 1 341 200 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. | bezeichneten Wohnung
im Vorderhaus, bestehend aus samtlichen Wohnraumen und allen sonstigen nicht zu
Wohnzwecken bestimmten Raumen und zwar 3 Zimmer, Kiche, Bugelraum, 2 WC und Flur im
Erdgeschoss sowie 3 Zimmer, Kiiche, Nebenraum und Flur im Obergeschoss sowie Speicher,

wird entsprechend den vorangegangenen Ausfihrungen zum Wertermittlungsstichtag

23.10.2025 mit
rd. _204.000,00 €

geschatzt.

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingehender Besichtigung des Objektes und
genauer Prifung der Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Zu den Beteiligten
besteht keinerlei personliche und wirtschaftliche Bindung. Am Ergebnis des Gutachtens habe ich
kein persénliches Interesse.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige
nicht zulassig ist oder seinen Angaben keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Darmstadt, den 17. November 2025

DiPL.- ING. N. KarRD-KIRCHNER

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich
bestellte und vereidigte Sachverstandige flir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken

Zertifizierte Sachverstandige fir die Markt- und
Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten

ZIS Sprengnetter Zert (Al), gem. DIN EN ISO/IEC 14344

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

D 215.00000€ x 5%
215.000,00 € — 10.750,00 €

10.750,00 €
204.250,00 €, rd. 204.000,00 €
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