CHRISTIAN ANGERSBACH

Dipl.-Ing. Architekt und Dipl.-Ing. Bauwesen
Mitglied der Architektenkammer Hessen

Von der Industrie- und Handel skammer Frankfurt am Main
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

und Schidden an Gebduden

61348 Bad Homburg, Heuchelheimer Strafle 14
Tel. (06172) 303424 Fax (06172) 935695
Info@Angersbach.online  www.Angersbach.online

WERTGUTACHTEN

zur Feststellung des derzeitigen Markt- /Verkehrswertes *‘v »

fiir das Objekt: Hofreite (Wohnhaus _
mit Nebengebiuden) -

Strale und Hausnummer: Bogenstralie 9

Ort: 61194 Niddatal - Kaichen

Auftraggeber: Amtsgericht Friedberg / Hessen
63 K 23/23, Zwangsversteigerungssache betr. dasim Grundbuch von
Kaichen, Bl. 1377 unter Ifd. Nr. 1 eingetragene Grundstiick

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag:  24.06.2024 (Besichtigung)

Qualitétsstichtag: 24.06.2024
Derzeitiger MARKT- /VERKEHRSWERT (ohne Gewihr): € 65.000,-
Anmerkung:

Dem Unterzeichner wurde keine Innenbesichtigung erméglicht.

Auf allgemeine Anweisung des Amtsgerichts erfolgte die Verkehrswerter mittlung daher nach dem
duBleren Eindruck, vorliegenden Unterlagen, Erkundigungen und Vermutungen. Der Zustand im
Objekt ist dem Unterzeichner nicht bekannt.

Alle Angaben zur Ausstattung, zum Verkehrswert und zum baulichen Zustand ver stehen sich daher
ohne Gewiihr fiir Richtigkeit und Vollstindigkeit.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.
Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritteist nicht gestattet. Anderungen am Gutachten behilt
sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

- Auftragsschreiben vom 03.06.2024 nebst Anlagen (Beschliisse, Baulastenauskunft, Flur-
kartenausschnitt);

- Notizen und Kopien aus der Bauakte des Kreisbauamtes;

- Notizen zu Angaben des Stadtbauamtes, des Umweltamtes und des Gutachterausschusses
des Wetteraukreises;

- Notizen, AufmaB, Fotos des Unterzeichners vom Ortstermin.

Grundbuchdaten:

Grundstiickseigentiimer:

* %%

Grundbuch von Kaichen (beim Amtsgericht Friedberg/ Hessen)

Blatt 1377 Gemarkung Kaichen Flur 1
Flurstiick Wirtschaftsart u. Lage Grofle
149 - Gebdude- und Freiflache, Bogenstraie 9 - 521 m?
Grundstiicksgrofie, insgesamt = 521 m?

Eintragungen in Abt. 11:
Lfd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Friedberg, 63 K 23/23) vom 26.09.2023.
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Beschreibung des Grundstiicks:

L age (Ortsangaben, Wohn- und Geschiftslage, Verkehrslage, Entfernungen):

4.2

Das Grundstiick liegt im siidlichen Gebiet der Stadt ,,Niddatal“ im Stadtteil ,,Kaichen®, am
stidlichen Rand des historischen Ortskerns, in allgemein einfacher Wohnlage. In der Umgebung
befinden sich vornehmlich Hofreiten, das heilt, Wohnhduser mit landwirtschaftlichen
Nebengebiuden, in Gartengrundstiicken. Die ndchste Omnibushaltestelle ist in ca. 5 Gehminuten
zu erreichen. Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind in ca. 5 Fahrminuten
erreichbar. Fahrtzeit in das Stadtzentrum ca. 10 Minuten, in die Kreisstadt Friedberg ca. 15 Mi-
nuten, zum ndchsten Autobahnanschluss ca. 15 Minuten, in die Innenstadt von Frankfurt am
Main ca. 30 Minuten und zum Flughafen ca. 40 Minuten.

Kindergirten in Kaichen vorhanden, Grundschule in Ilbenstadt, weiterfiihrende Schulen in
Niddatal und Friedberg. Spaziergehmoglichkeiten am nahegelegenen Bebauungsrand auf
Feldwegen.

Wirtschaftliche Daten von Niddatal (Internetrecherche):

Einwohnerzahl: ca. 10.000;

Arbeitslosenquote: ca. 4,3 % (Kreis);

Kaufkraftindex: ca. 105,1 (rd. 5 % tiber dem Bundesdurchschnitt);
Bevolkerungsentwicklungsprognose bis zum Jahr 2030: + 5 %.

Grundstiick (Zuschnitt, Nivellement, Boden, Oberfliche, Stralenausbau,

4.3

L eitungen, ErschlieBungskosten):

Ein Flurkartenausschnitt im MaBstab 1:500 ist dem Gutachten beigefiigt.

Das Reihengrundstiick ist trapezartig geschnitten und grenzt im Siiden mit ca. 22 m an die Straf3e.
Im Mittel ist das Grundstiick ca. 23 m breit und 23 m tief. Vorgartentiefe am Wohnhausca. 1 m.
Der Stall grenzt an die Stra3enfront. Hohenlage des Grundstiicks zur Strae normal. Das Geldnde
ist anndhernd eben.

Die Strafle ist mit beidseitigen Biirgersteigen und Parkplatzstreifen ausgebaut und endgiiltig
fertiggestellt.

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich in der Straf3e.

Fiir die Liegenschaft lag dem Unterzeichner keine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vor.

Es wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die Stralen im Sinne der §§ 127 ff.
BauGB endgiiltig hergestellt sind. Somit wird das Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag als
erschlieBungsbeitragsfrei angesehen. Die Rechte der Stadt aufgrund der Vorschriften der §§ 123
ff. BauGB hinsichtlich weiterer ErschlieBungsanlagen bleiben dabei unberiihrt.

Nach Angabe des Bauamtes der Stadt Niddatal, Herrn Miiller, seien alle ErschlieBungskosten
abgerechnet.

Bauliche Nutzung (vor h./zul. Bebauung, gagf. Baulasten, gof. Denkmalschutz,

qqgf. Stellplatzver pflichtungen):

Nach Angaben des Bauamtes der Stadt Niddatal existiere fiir das Baugebiet, in dem das
Grundstiick liegt, kein rechtskréftiger Bebauungsplan. Die Bebaubarkeit richtet sich demnach
nach § 34 BauGB, d.h., eine Bebauung in Anlehnung an die umliegende Bebauung hinsichtlich
Art und Grof3e ist zuldssig.

Bebaut ist das Grundstiick mit einer Hofreite, bestehend aus Wohnhaus, Scheune und Stall.

Die Bebauung fiigt sich hinsichtlich Art und GrofBe in die umliegende Bebauung ein.

Die baulichen Anlagen stehen als Teil der Gesamtanlage ,,Alter Ortskern® unter einfachem
Denkmalschutz (sog. Ensembleschutz), das heifit, dass das duiere Erscheinungsbild zu erhalten
wire.

Im Baulastenverzeichnis bestehe nach schriftlicher Auskunft des Bauaufsichtsamtes des
Wetteraukreises vom 20.09.2023 keine belastende Baulast fiir das Grundstiick (vgl. Anl. 3).
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Beschreibung der baulichen Anlagen:

Ubersicht iiber die vorhandenen Gebiude aus beigefiigter Flurkarte:

5.2

Gebiude Grundfliche Baujahr / Erweiterung
ca ca

a) Einfamilien-Wohnhaus 69 m? 1700

b) Scheune 144 m? 1700/ 1900

c) Stall 93 m? 1900/ 1980

Eintellung der Gebiude:

5.3

a) Einseitig angebautes Einfamilien-Wohnhaus, bestehend aus:
EG: Hauseingang; Wohnzimmer, Kiiche, Vorraum, Bad/WC, Diele;
OG: 2 Zimmer, Kammer, Flur;
dariiber Dachboden und Satteldach.

b) Zweiseitig angebaute Scheune, bestehend aus:
KG: Gewolbekeller im westlichen Bereich;
EG: Geritehalle, ehemaliger Kuhstall;
dariiber bereichsweise Dachboden, sowie Satteldach.

¢) Zweiseitig angebautes Stallgebiude, bestehend aus:
EG: Abstellrdaume (ehemalige Kuhstille);
OG: Lagerrdume;
dariiber Dachboden und Satteldach.

Bauliche Beschaffenheit:

5.3.1 Konstruktion / Fassade:

Fundamente: zua-c) Streifenfundamente, Stampfbeton, Bruchsteinmauerwerk;

Ansichtsflachen: Zu Q) Rauputzflichen, Zementputzsockel, AuBenfensterbénke aus

Holz bzw. Zinkblech;
zu b) Rauputzflichen, Holzfachwerk;
zuc) Holzfachwerk, Sichtmauerwerk aus Vollziegelsteinen;
Verkleidung: Zu Q) Holzbrettschalung an Dachiiberstinden;

Decke iiber Keller und Zu Q) Holzbalkendecken (EG und OG);

iibrige Geschossdecken: zub) Mauerwerksgewolbedecke (KG), bereichsweise Holzbalken-

decke, Kappendecke (Stall);
zuc) Kappendecken (EG), Hol zbalkendecke (OG);

Umfassungswiénde: zua- c) Mauerwerkswinde, Holzfachwerkwinde, Mauerwerksaus-

fachungen;
zu b) Bruchsteinmauerwerk (KG);

Zwischenwénde: zu a- ¢) Mauerwerkswinde, Holzfachwerkwinde mit Mauerwerksaus-
fachungen;

Dachstuhl: zua- c) Holzkonstruktion, Satteldacher;

Dacheindeckung: zu a+ bh) Welleternit (Asbestzement) auf Lattung;

zuc) Ton-Biberschwanzziegel auf Lattung;
zua- c) Dachentwisserung aus Kunststoff.
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5.3.2 Innere Ausstattung:

Treppen: zub) Innere Kellertreppe massiv;
Geschosstreppe: Zu a) Holzkonstruktion, gewendelt;
zuc) vermutlich Holztreppe;
FuBBboden in
Wohnrdumen: zZu a) Holzdielenboden;
FuB3boden im Keller: zub) Bruchstein;
FuBboden in Kiiche
und Badezimmer: zZu a) Fliesenboden, Terrazzo;
Fenster: Zu a) Holz- bzw. Kungstofffenster mit Isolierglas, vereinzelt
Holzfenster mit Einfachglas, Glashausteine;
zub)  Stahlblechfenster mit Einfachglas;
zuc) Holzfenster mit Einfachglas;
Innentiiren: Zu Q) Holztiiren mit Futter und Bekleidung;

AuBentiir/Hauseingang: zZu a) Holz- / Glaskonstruktion;
zu b) Holztore, Holztiiren;
zuc) Holztiiren;

Roll- bzw. Klappldden: Zu Q) vereinzelt Kunststoff-Minirollldden bzw. Holzklappldden
vorhanden;

Kiiche: Zu a) Anschliisse fiir Wasser, Abwasser, Elektroherd;

Bad/WC: zZu a) vermutlich eingebaute Stahlblechbadewanne, Waschbecken,
Stand-WC mit Auf-Putz-Spiilkasten;

Giste-WC: Zu Q) gef. Giste-WC im EG zu Stand-WC mit Auf-Putz-Spiilkasten
und Handwaschbecken;

Wandbekleidung: zZu a) Raufasertapeten, Vinyltapeten, Putz, Anstrich;

Platten im Bad/WC: Zu Q) Winde vermutlich raumhoch gefliest;

Platten in der Kiiche: Zu Q) vermutlich Fliesenspiegel bzw. -sockel;

Sonstige Anstriche: zua-c) Lackierung /Lasierung auf Holzwerk, Lackierung auf Metall;

Elektro: Zu Q) vermutlich einfache Ausstattung, Klingel, Auflenlampe;

zu b + ¢) vermutlich einfache Grundausstattung;

Heizung: zZu a) Holz-Einzelofen, vermutlich dezentrale Brauchwassererwér-
mung mit Elektrogeréten.

5.3.3 Sonstige Einrichtungen:

zu @) Vordach am Hauseingang;
zu b) Gewolbekeller.

Belichtung
und Beliiftung: Gut, vermutlich keine innenliegenden Nassraume.

5.3.4 Auflenanlagen:

Hausanschliisse: Wasser, Abwasser, elektrischer Strom, Telefon;

StraBeneinfriedung: Stahlzaun mit Holzbrettschalung auf Betonsockel, Stahltore mit
Holzbrettschalung, Stahipforte mit Holzbrettschalung, Ziegelstein-
mauer;

Grenzeinfriedung: Grenzbebauung;

Hof- und

Wegebefestigungen: Betonestrich;

Sonstiges: Begriinung.
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5.4 Bauzustand (Schiden, Reparatur- und Fertigstellungskosten):

Folgender Reparaturbedarf wurde festgestellt:

MafBinahmen Geschiitzte Kosten bzw. | Geschitzte Werterhohung
angemessene Riicklagen | (Abschlag ,,NEU fiir ALT*)
fiir mittelfristige bei Durchfiihrung der
MaBnahmen (€) Mafinahmen (€)

- Schonheitsreparaturen fiir einen Neubezug

(Maler- und Tapezierarbeiten) 13.500,- 6.750,-

- Sanierung der Fassaden 25.000,- 12.500,-

- Erneuerung / Sanierung von Bodenbeldgen 10.000,- 5.000,-

- Instandsetzung Déicher 10.000,- -

- Instandsetzung Tragwerk / Decken / Fachwerk 75.000,- -

- Sanierung Haustechnik 35.000,- 17.500,-

- Sanierung Bad/WC 15.000,- 7.500,-

- Sanierung Fenster / Tiiren / Tore 30.000,- 15.000,-

- Sanierung Auflenanlagen 15.000,- 7.500,-

- Sanierung Scheune, Stahl 30.000,- 15.000,-

- Abriss Anbau Stall 10.000,- -

- sonstige Kleinreparaturen, Wartungs- und Pflege-

arbeiten fiir einen Neubezug 10.000,- 5.000,-

Zwischensumme 278.500,- 91.750,-

Zuschlag fiir:
Bauregie, Mietausfall, Reinigungsarbeiten in Ver-
bindung mit der Durchfiihrung der Arbeiten: 10,0 % 27.850,- 9.200,-

Instandsetzungsabschlag bzw. Wertverbesserungs-
zuschlag bei Durchfiihrung der Mafinahmen, jeweils

geschitzt: 306.350,- 100.950,-
Marktabschlag fiir den Reparaturstau € (306.350,- ./. 100.950,-) = € 205.400,-
Anmerkungen:

- Vorstehend angegebene Instandsetzungskosten wurden iiberschligig geschitzt und sind als
grober  Anhaltswert anzusehen. Genauere Kosten wiren erst nach konkreten
Mengenermittlungen, weiteren Untersuchungen (wie Bauteiloffnungen), Ausschreibungen,
Verhandlungen mit Firmen, Vergabe und Abrechnung zu ermitteln.

Zudem héngen die Kosten von der Wahl der Materialien, der Art der Durchfiihrung, der
gewdhlten Firmen, dem Geschick der Handwerker u.a. ab, so dass die tatséchlich anfallenden
Kosten hoher oder niedriger als vorgenannte Kosten ausfallen kdnnen.

- Die angegebenen Werterhhungen stellen eine Verbesserung im Vergleich zu einem normal
instandgehaltenen Objekt dar.

- Die Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit den erhaltenen Bauplénen, der Baugenehmigung
und der Bauleitplanung wurde nicht eingehend iiberpriift. Bei der Wertermittlung wird die
formelle und materielle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

- Die Standsicherheit wurde nicht iiberpriift, ebenso nicht die Funktionsféhigkeit technischer
Anlagen (Heizung, Sanitér, Elektrik), auch nicht bewegliche Bauteile (wie Fenster, Tiiren,
Rollldden), sowie der Warme-, Schall- und Brandschutz nicht.
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5.5

Gesamteindruck (Beurteilung d. Gebidude/Grundrisse/Ausstattung/

5.6

Baustoffe), Vermietbarkeit und Verkiuflichkeit:

Nach Durchfithrung der unter Ziff. 5.4 aufgefilhrten Reparaturen algemein leicht
iiberdurchschnittlicher Gesamtzustand.

Das Wohnzimmer und das Schlafzimmer haben Fenster nach Siiden und Osten. Die Kiiche und
das Kinderzimmer sind nach Osten gelegen, ggf. auch das Bad und das WC.

Vermutlich solide Bauweise (Mauerwerkswinde bzw. Holz-Fachwerkwénde mit
Vollziegel steinen ausgefacht, Massiv- bzw. Holzba kendecken).

Einfache Gesamtausstattung.

Wiérmeddmmende Baustoffe (z.T. Isolierglasfenster, z.T. Rollldden).

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Die Vermietbar- und Verkéuflichkeit wird als nicht einfach, jedoch zu angemessenen Preisen a's
gegeben angesehen.

Zusammenstellung der Ergebnisse aus Ber echnungen der Anlagen 1 und 2:

Brutto-Grundflache (Sachwertrichtlinie) - Wohnhaus - 205,68 m?
- Scheune - 185,63 m?
- Stall - 277,89 m?2
Wohnflachen (Wohnflédchenverordnung) - Wohnhaus - 96,50 m?
Gewerbliche Nutzflachen (DIN 283/62) - Scheune / Stall - 283,73 m?
GRZ — Grundflichenzahl (§ 19 BauNV0/90) 0,6
WGFZ - wertrelevante Geschossfléachenzahl
(ImmoWertA 2023) 0,9
Anzahl vorhandener Pkw-Stellplétze - Hof - 2 Sk.
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Wertermittlung:

Wah! der Werter mittlungsverfahren:

6.2

Bel dem Objekt handelt es sich um ein Einfamilien-Wohnhaus, dessen Verkehrswert sich
maBgeblich am Sachwert orientiert. Daher wird der Sachwert ermittelt.

Alsweitere Anhaltswerte werden der Ertragswert und der Vergleichswert ermittelt.

Bei der Sach-, Ertrags- und Vergleichswertermittiung wird jeweils ein durchschnittlicher
Erhaltungszustand zugrundegelegt. AnschlieBend wird von den jeweiligen vorldufigen Sach-,
Ertrags- und Vergleichswerten der Reparaturbedarf in marktwertbeeinflussender GréBe in Abzug
gebracht.

Beschreibung der M arktsituation:

6.3

Derzeit werden vergleichbare Objekte zu Preisen zwischen € 1.200,-/m? bis € 3.050,-/m?,
bezogen auf die Wohnfliche, angeboten, im Mittel um € 2.100,-/m?,
Die Angebotspreise werden im Allgemeinen noch leicht heruntergehandelt.

Bodenwert:

Der Gutachterausschuss des Wetteraukreises gibt fiir die Bodenrichtwertzone, in der das
Grundstiick liegt, einen Bodenrichtwert von € 120,-/m? an, fiir den unbebauten Zustand, bezogen
auf éin 500 m? groBes Grundstiick, inkl. ErschlieBungskosten (Stand 01.01.2024).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens, einer Zone, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Die Bodenrichtwerte werden
alle 2 Jahre durch Gutachterausschiisse neu ermittelt. Individuelle Eigenschaften des Grund-
stiicks werden durch Zu- und Abschldge beriicksichtigt.

Ausgangswert ist der Bodenrichtwert, mit = € 120,-/m?

Zuschlag fiir:
- die unterdurchschnittliche Grundstiickstiefe von weniger als

30 m (23 m), Zuschlag hierfiir, geméfB den Umrechnungs-

koeffizienten fir Grundstiickstiefen im GuG-Sachverstin-

digenkalender 2024:

5,5 % aus € 120,-/m? = + € 7,-Im?

Abschlag fiir:
- die leicht iberdurchschnittliche Grundstiicksgréfie von mehr

als 500 m? (521 m?), Zuschlag hierfiir, gemiB den Umrech-

nungskoeffizienten fiir Grundstiicksgrofien im Immobilien-

marktbericht 2024 des AfB Biidingen:

0,8 % aus€ 127,-/m? = - € 1,-/m?

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = € 126,-/m?

Bebautes Grundstiick:
521 m? netto fertig erschlossen zu € 126,-/m? = € 65.650,-

Bodenwert insgesamt, fertig erschlossen = € 65.650.-
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6.4 Ermittlung des Sachwertes:

Fiir die Sachwertermittlung werden fiir die baulichen Anlagen die Normalherstellungskosten
nach NHK 2010 ermittelt. Hierbel wird die Standardstufe mit einbezogen.

Fiir das Alter wird eine lineare Wertminderung vorgenommen. Fiir die Wertminderung wegen
des Alters wird das ermittelte fiktive Alter, das sich aus der Differenz zwischen der iiblichen
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und der ermittelten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
ergibt, zugrundegelegt. Die voraussichtlich iibliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer bestimmt
sich nach dem Modernisierungsgrad.

Gebéudetyp: 1.32 (Wohnhaus);
16.1 (Lagergebdude), Standardstufe 3;
18.5 (Scheune), Standardstufe 3,5.

Ermittlung der Standardstufe des Wohnhauses:

Bautell Standar dstufe Wiigungsanteil (%) Gesamt
Aullenwénde 1 23 0,23
Dach 1 15 0,15
Fenster/Auflentiiren 1,5 11 0,17
Innenwéinde/-tiiren 15 11 0,17
Decken und Treppen 2 11 0,22
Ful3béden 2 5 0,10
Sanitdranlagen 2 9 0,18
Heizung 1 9 0,09
Sonstige technische

Ausstattungen 15 6 0,09
Standardstufe (im Mittel): 14

Ermittlung des M odernisierungsgrades:

M oder nisierungselemente Punkte |max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedimmung 0 4
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 1 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0 2
Modernisierung der Heizungsanlage 0 2
Wiérmeddmmung der Aullenwénde 0 4
Modernisierung von Biadern 0 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuSbdden, Treppen 0 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0 2
Gesamt 1 20

M odernisierungspunkte: 1 (nicht modernisiert)

Ubliche wirtschaftliche

Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre (gemilB Sachwertmodell Hessen)

Tatséchliches Baujahr: ca. 1800 (geschiitzt, im Mittel)

Tatséachliches Alter: 224 Jahre (2024 ./.1800) > 70 Jahre (GND)

Relatives Alter: 70 Jahre (Alter) / 70 Jahre (GND) x 100 = 100 % > 60 %

Voraussichtliche wirtschaftliche

Restnutzungsdauer (RND): RND =1,250x70% - 2,625x 70+ 1,525x 70 = 11 Jahre

70
Fiktives Alter: 70 Jahre (GND) ./. 11 Jahre (RND) = 59 Jahre
Fiktives Baujahr: 2024 /. 59 Jahre (fiktives Alter) = 1965
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Baupreis - Index 1,813 (bezogen auf das Jahr 2010 = 1,0).

Ermittlung der Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten):

a) Einfamilien-Wohnhaus:
205,68 m? BGF x € 648,-/m? x 1,813

Zulage fiir:
- Vordach am Hauseingang, psch

b) Scheune:
144,38 m? BGF x € 243,-/m?x 1,813 x 1,2

Zulage fiir:
- Gewdlbekeller, psch
- Stall, psch
c) Lagergebiude:
277,89 m? BGF x € 350,-/m? x 1,813

Zwischensumme

Wertminderung wegen Alters:
- Wohnhaus: 84,3 % aus € 242.150,-
- Lager/Scheune: 72,5 %*) aus € 302.700,-

d) Zeitwert der AuBenanlagen:

- Hausanschliisse, psch
- Hof- und Wegebefestigungen, psch
- Einfriedungen, psch

Vorléaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
hinzu Bodenwert aus Ziff. 6.3

Vorléaufiger Sachwert

zuziiglich Zuschlag zur Anpassung an die Marktlage, geméal
den Sachwertfaktoren im Immobilienmarktbericht 2024 des

Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen:
32,4 % aus € 201.900,-

Marktangepasster vorldufiger Sachwert

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale (BOG) durch Zu- bzw. Abschlige

beriicksichtigt:

Abschlag fiir:

- den Reparaturstau, geschétzter Marktabschlag hierfiir, gem.

Ziff. 5.4, psch

Sachwert

Anmerkung:

*) (40 Jahre (GND) ./. 11 Jahre (RND)) : 40 Jahre (GND) x 100 = 72,5 %
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6.5 Ermittlung des Ertragswertes:
6.5.1 Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Nettomiete und gof. der Differenz zu
derzeiticen Mietertrigen:

Zur Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Nettomiete ermittelt und der derzeitigen
Nettomiete gegeniibergestellt.

Die marktiibliche Nettomiete wird basierend auf den vom Unterzeichner im |mmobilienmarktbericht
2024 des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen, in der Mietpreissammlung des Unterzeichners und
im Internet unter ,,www.Immobilienscout24.de" recherchierten Mieten fiir &hnliche Objekte ermittelt.
Diese betragen zwischen € 5,-/m¥Mon. bis € 10,-/m?Mon., im Mittel um € 7,50/m?Mon. fiir
vergleichbare Einfamilien-Wohnhiuser, und € 2,-/m?/Mon. bis € 4,-/m?Mon. fiir Lagerriume.
Etwaige Mehr- oder Mindereinnahmen aus bestehenden Mietvertrigen werden durch entsprechende
Zu- und Abschldge am Verkehrswert (Ziff. 6.6) beriicksichtigt.

Das Objekt ist von *** bewohnt.

Mieteinheit Bj.*) | Wohn-/ | derzeitige Nettomiete |marktiibliche Nettomiete
Nutzflache
ca m? pro m? € pro m? €

a) Wohnhaus.

- Wohnfliche 1965 96,50 - - 7,25 700,-
b) Scheune:

- Nutzflache KG - 18,00 - - 2,78 50,-
- Nutzfliche EG - 120,00 - - 4,17 500,-
¢) Lagergebiude:

- Nutzfliche EG - 70,36 - - 3,55 250,-
- Nutzfliche OG - 75,37 - - 1,99 150,-
d) Pkw-Stellplitze:

- AuBlenstellplitze - - - - 2X25,- 50,-
Gesamt: 380,23 - - - 1.700,-

marktiibliche Jahresnettomiete
(im sog. ,,Normalzustand®) = € 20.400,-

Anmerkung:
*) Fiktives Baujahr
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6.5.2 Ermittlung der vom Eigentiimer zu tragenden marktiiblichen
Bewirtschaftungskosten:

Die unter Ziffer 6.5.1 angegebene marktiibliche Nettomiete beinhaltet kein Entgelt fiir Betriebs-
kosten (im Sinne der Betriebskostenverordnung), da diese derzeit und im Rahmen einer ord-
nungsgem. Bewirtschaftung - die dem Ertragswertverfahren zugrunde liegt - der/die Mieter als
Umlagen trigt/tragen.

Zu den Betriebskosten gehoren insbesondere die Kosten fiir:

Heizung, Warmwasserversorgung, Miillabfuhr, Grundsteuer, Straenreinigung, Gebédudever-
sicherung, Haftpflichtversicherung, Schornsteinfeger, Aufzug (ohne Reparaturkosten), Gemein-
schaftsantenne, Strom fiir Gemeinschaftsanlagen, Hauswart, Hausreinigung, Gartenpflege,
Wasserversorgung und Entwisserung, Gebiihren fiir Kabelfernsehen.

Vorstehende marktiibliche Nettomiete und nachstehende Instandhaltungspauschale beinhalten
weiter, dass der/die Mieter - ebenso im Rahmen einer ordnungsgem. Bewirtschaftung - vertrag-
lich verpflichtet ist/sind, die Kosten fiir Schonheitsreparaturen und kleine Instandhaltungen in
den Mietrdumen zu tragen.

Im Nachstehenden werden die beim Eigentlimer anfallenden, nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die Vorgaben in der ImmoWertV 2021 ermittelt.

Derzeitiger Verbraucherpreisindex: 1,193 (2020 = 1,0)

* Verwaltung

€ 357,-/Wohnhaus/Jahr = € 357,-

3,0 % aus€ 11.400,- (Lagerraum) = + € 342,-
* Instandhaltung und Riicklagen

12,9 % aus € 20.400,-

(d.s. rd. € 13,96/m? Wohnfliche/Jahr

+ € 4,19/m? Nutzfliache/Jahr

+ € 50,-/Stellplatz/Jahr) = + € 2.632,-
* Mietausfallwagnis

2,0 % aus € 9.600,- = + € 192,-

4,0 % aus € 10.800,- = + € 432,-
Summe der vom Eigentliimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten pro Jahr = € 3.955,-

(Dassind 19,4 % der marktiiblichen Jahresnettomiete)
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6.5.3 Ermittlung des maflgebenden Liegenschaftszinssatzes:

Das Amt fiir Bodenmanagement (AfB) Biidingen, dem der Gutachterausschuss des
Wetteraukreises zugeordnet ist, gibt in seinem Immobilienmarktbericht 2024 fiir Einfamilien-
Wohnh&user einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 1,5 % an, bezogen auf die Jahre
2021 - 2023, und in Gebieten mit Bodenrichtwerten von € 100,-/m? bis € 199,-/m?2.

Fiir Gewerbeobjekte ermittelte das AfB Biidingen keine Liegenschaftszinssétze. Der Gutachter-
ausschuss der Stadt Frankfurt am Main gibt in seinem Immobilienmarktbericht 2024 fiir Gewerbe/
Werkstitten/Lager Liegenschaftszinssitze zwischen 3,5 % bis 4,5 % an; Mittelwert 4,0 %.

Hier fiir die zu bewertende Liegenschaft wird der mafigebende Liegenschaftszinssatz aufgrund
ihrer wertbildenden Merkmale (Art, Lage, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit) wie folgt geschitzt:
Ausgangswert ist der 0.g. Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilien-
Wohnhéuser, mit
M arktanpassung fiir:
- die Scheune und das Lagergebédude (ehemaliger Stall),
geschétzte Marktanpassung hierfiir:
1,5 % LZS x 47 % (Ertragsanteil Wohnen, Keller und Stellplét-
z€) + 4,0 % LZS x 53 % (Ertragsanteil Gewerbe) - 1,5 % LZS 13 %
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz = 2,8 %

15 %

1
+

6.5.4 Berechnung des Ertragswertes:

marktiibliche Jahresnettomiete aus Ziff. 6.5.1 = € 20.400,-
abzgl. der vom Eigentiimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten aus Ziff. 6.5.2 = - € 3.955,-

marktiiblicher Jahresreinertrag des bebauten Grundstiicks = € 16.445,-

abzgl. der Bodenwertverzinsung
€ 65.650,- X 2,8 % Liegenschaftszinssatz = - € 1.838,-

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = € 14.607,-

Der Kapitalisierungsfaktor bei einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdavuer der baulichen Anlagen von 11 Jahren
und 2,8 % Liegenschaftszinssatz betragt: 9,36

Ertragswert der baulichen Anlagen
(Kapitalisierungsfaktor x Reinertragsanteil der baul. Anlagen)
9,36 x € 14.607,- = € 136.700,-

zuziiglich Bodenwert aus Ziff. 6.3 = + € 65.650,-

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = € 202.350,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (BOG) durch Zu- bzw. Abschlige

beriicksichtigt:

Abschlag fiir:
- den Reparaturstau, geschétzter Marktabschlag hierfiir, gem.

Ziff. 5.4, psch = - € 205.400,-

Ertragswert = € - 3.050,-
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6.6

Vergleichswerter mittlung:

Im Immobilienmarktbericht 2024 des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen ist fiir Ein- und
Zweifamilien-Wohnhéuser, mit Baujahr 1965 (fiktives Baujahr), in Gebieten mit einem
Bodenwert von € 126,-/m?, einer GrundstiicksgroBe von 521 m? und einer Wohnfliche von
97 m? ein Vergleichsfaktor von € 3.291,-/m? bezogen auf die Wohnfliche, angegeben
(extrapolierter Wert), bezogen auf die Jahre 2022/2023 und einen Gebdudestandard 2,4.

Nachstehend wird der Vergleichswert wie folgt geschitzt:

96,50 m? Wohnfliche x € 3.291,-/m? = € 317.600,-
265,73 m? Lagerfliche x € 250,-/m? = + € 66.450,-
Vorlédufiger Vergleichswert = € 384.050,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (BOG) durch Zu- bzw. Abschlige

beriicksichtigt:

Abschlége fiir:
- den Reparaturstau, geschitzter Marktabschlag hierfiir,

gem. Ziff. 5.4, psch = - € 205.400,-
- den unterdurchschnittlichen Ausstattungsstandard,

geschitzter Marktabschlag hierfiir:

10,0 % aus € 317.600,- = - € 31.750,-
- dieleicht gesunkenen Kaufpreise, bezogen auf den

Mittelwert der Jahre 2022/2023, auf die sich der

Vergleichsfaktor bezieht,

geschitzter Marktabschlag hierfiir,

in Anlehnung an die Vorgaben im Internetportal

L,www.Immobilienscout24.de*:

4,6 % aus € 301.700,- = - € 13.900,-

Vergleichswert = € 133.000,-
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6.7 Vekehrswert:

Bel dem Objekt handelt es sich um eine Hofreite, bestehend aus einem Einfamilien-Wohnhaus
mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebéuden.

Objekte dieser Art werden vornehmlich von Personen / Familien zur Eigennutzung erworben.

Nach den Gepflogenheiten am Immobilienmarkt wird der Verkehrswert von Ein- und Zwei-
familien-Wohnhéusern vom Sachwert abgeleitet.

Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung ist daher der
Sachwert aus Ziff. 6.4, mit = € 61.900,-

Zuschlag, wegen

- der Ergebnisse aus den Vergleichs- und Ertragswert-
verfahren, weshalb ein weiterer Marktanpassungs-
zuschlag als gerechtfertigt angesehen wird, geschitzter

Zuschlag hierfiir:

3,3 % aus € 61.900,- = + € 2.050,-
Summe = € 63.950,-
Aufrundung = + € 1.050,-

1
a

Derzeitiger Markt- /Verkehrswert (ohne Gewéhr) 65.000,-

(in Worten: fiinfundsechzigtausend EURO)

Dies entspricht der 3,2-fachen marktiiblichen Jahresnettomiete (€ 20.400,-), und bezogen auf die
Wohnfliache von 96,50 m? sind das € 674,-/m?.

Anmerkuna:
Dem Unterzeichner wurde keine Innenbesichtigung ermaglicht.

Auf allgemeine Anweisung des Amtsgerichts erfolgte die Verkehrswerter mittlung daher nach
dem #dufleren Eindruck, vorliegenden Unterlagen, Erkundigungen und Vermutungen. Der
Zustand im Objekt ist dem Unterzeichner nicht bekannt.
Alle Angaben zur Ausstattung, zum Verkehrswert und zum baulichen Zustand ver stehen sich
daher ohne Gewihr fiir Richtigkeit und Vollstindigkeit.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte ist nicht gestattet. Anderungen am Gutachten
behiilt sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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7. Besondere Bemerkungen:
7.1 Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
- Herr Dipl.-Ing. Christian Angersbach, unterzeichnender Sachverstiandiger.
7.2 Literaturverzeichnis:
- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage,
Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2017,

- ImmoWertV 2021, Bundesanzeigerverlag, 2021;

- ImmoWertA 2023;

- Immobilienmarktbericht 2024 des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen.

7.3 Verkehrswertdefinition (§ 194 BauGB):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-

mittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und

tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

7.4 Belastungen in Abt. III des Grundbuches:
Etwaige auf dem Grundstiick lastende Hypotheken, Grund- und Rentenschulden sind nicht
Gegenstand vorstehender Wertermittlung.

7.5 _Sonstige Anmerkungen:

- Der Qualititsstichtag bezieht sich auf den baulichen Zustand, der bei Besichtigung vorlag.

- Untersuchungen  hinsichtlich  Altlasten  sind nicht Gegenstand  vorstehender
Verkehrswertermittlung. Nach Angabe der Bauverwaltung der Stadt Niddatal sei das
Grundstiick durch einen landwirtschaftlichen Betrieb genutzt gewesen. Altlasten und ein
Altstandort seien nicht denkbar. Etwaige Bodenverunreinigungen seien nie ganz
auszuschliefen.

Dem Regierungsprisidium Darmstadt liege zu dem Grundstiick in der Altlastenkartei kein
Eintrag zu Altlasten und Verdachtsfillen vor, nach telefonischer Auskunft. Ein Verdacht auf
das Vorhandensein von Altlasten besteht daher nicht.

Kosten fiir das Entfernen etwaiger Altlasten, sonstiger Schadstoffe sind vorstehend nicht
enthalten und wiren gesondert zu beriicksichtigen.

- Bei der Besichtigung der baulichen Anlagen wurden keine zerstdrenden Untersuchungen
durchgefiihrt; insofern beruhen die Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften,
vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

- Die vorstehende Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die,glmmoWertV 2021 und
die ,JmmoWertA 2023%.

Bad Homburg,

den 11.07.2024
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Anlage 1 zum Gutachten Hofreite (Wohnhaus mit Nebengebiuden)
Bogenstrafie 9, 61194 Niddatal - Kaichen

1.  Ermittlung der BGF (Brutto-Grundfliche):
1.1 Wohnhaus:

Grundfliche:
5,50 x 7,50 = 41,25 m?
+ 475x5,75 = 2731 m?
68,56 m?
Anzahl der Geschosse:
EG, OG, DG = 3
BGF = 3x68,56 = 205,68 m?
1.2 Scheune
Grundfliche EG:
8,25 x 17,50 = 144,38 m?
Grundfliache KG:
5,00 x 8,25 = 41,25 m?
BGF = 144,38+ 41,25 = 185,63 m?
1.3 Stall:
Grundfliche:
3,90x 11,25 = 43,88 m?
+ 5,00x 9,75 = 4875 m?
92,63 m?
Anzahl der Geschosse:
EG, OG, DG = 3
BGF = 3x92,63 = 277,89 m?
2. Ermittlung der GRZ (Grundflichenzahl) und
der WGFZ (wertrelevante Geschossflidchenzahl):
GRZ = (68,56 + 144,38 + 92,63) : 521 = 06
WGFZ = (68,56 x 2+ 144,38 + 92,63 x 2) : 521 = 09
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Anlage 2 zum Gutachten Hofreite (Wohnhaus mit Nebengebiuden)
Bogenstrafie 9, 61194 Niddatal - Kaichen

1.  Wohn- und Nutzflichenermittlung:

Nachstehend werden die Wohn- und Nutzflichen anhand der Flurkarte bzw. der
Baupline tiberschldgig ermittelt.

1.1 Wohnhaus:

Wohnfliche EG:
4,00x 5,00 = 20,00 m?
+ 2,00x 4,00 = 8,00 m?
+ 4,50 x 4,50 = 20,25 m?
4825 m?
Wohnfliche OG:
4,00x 5,00 = 20,00 m?
+ 2,00x 4,00 = 8,00 m?
+ 4,50 x 4,50 = 20,25 m?
4825 m?
Zusammenstellung:
Wohnfliche EG = 4825 m?
Wohnfliche OG = 4825 m?
gesamt = 96,50 n?
1.2 Scheune
Nutzfliche EG:
7,50 x (13,00 + 3,00) = 120,00 m?
Nutzfliche KG:
3,00 x 6,00 = 18,00 m?
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1.3 Stall:

Nutzfliche EG:

Stall

Abstellraum
Lagerraum

Nutzfliche OG:

Vorratsraum

+ + ==

4,36 x 8,76
3,04 x 5,61
1,36 x 3,04
3,29x 3,84
0,85x 1,75
0,30x 0,50

3,39x4,01
0,85x 1,80
0,30x 0,50
3,39x 7,17
4,35x 9,00
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Hofreite (Wohnhaus mit Nebengebauden)
BogenstralRe 9, 61194 Niddatal - Kaichen

Bild 001 24.06.2024 09:57:25

Bild 002 24.06.2024 09:58:06



Hofreite (Wohnhaus mit Nebengebauden)
BogenstralRe 9, 61194 Niddatal - Kaichen

Bild 003 24.06.2024 10:27:07

Bild 004 24.06.2024 09:57:03



Hofreite (Wohnhaus mit Nebengebauden)
BogenstralRe 9, 61194 Niddatal - Kaichen

Bild 005 24.06.2024 10:07:51
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Hofreite (Wohnhaus mit Nebengebauden)
BogenstralRe 9, 61194 Niddatal - Kaichen

Bild 007 24.06.2024 10:00:27

Bild 008 24.06.2024 10:45:51



Hofreite (Wohnhaus mit Nebengebauden)
__Bogenstrale 9, 6%19& Niddatal - Kaichen
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Bild 010 24.06.2024 10:04:25



Hofreite (Wohnhaus mit Nebengebauden)
BogenstralRe 9, 61194 Niddatal - Kaichen

Bild 011 24.06.2024 10:03:38

Bild 012 24.06.2024 10:05:19



Hofreite (Wohnhaus mit Nebengebauden)
BogenstralRe 9, 61194 Niddatal - Kaichen

Bild 013 24.06.2024 10:06:45
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