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Marktwertgutachten Falkensteinstraf3e 3a in 65795 Hattersheim

1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder.

Lage FalkensteinstralRe 3a in 65795 Hattersheim am Main.

Bewertungsgegenstand Grundstuck bebaut mit einem Reihenendhaus, bestehend aus
Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und einem
ausgebauten Dachgeschoss zzgl. separater Garage.

Auftraggeber/in Amtsgericht Frankfurt am Main.

Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes im Rahmen eines

Gutachtens Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung

der Gemeinschaft unter Berlicksichtigung der Voraussetzungen

zu der vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im
Gutachten.
Eigentiimer/in geman Lfd. Nr. 5.1: [anonymisiert] -zu 1/2-
Grundbuchauszug Lfd. Nr. 5.2: [anonymisiert] -zu 1/2-
Mietstatus Eigennutzung der Antragsgegnerin.
Ortstermin 02. Juni 2023 in Anwesenheit von:

Antragsgegnerin und deren Sohn:
Anwaltin des Antragsstellers:

[anonymisiert]
[anonymisiert], nur bis zum
Hauseingang

Herr Finder
Herr Dipl.-Ing. Schmidt

Sachverstandiger:
Mitarbeiter des SV:

Wertermittlungsstichtag

02. Juni 2023, Zeitpunkt des Ortstermins.

Quialitatsstichtag

02. Juni 2023. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der
Quialitats- dem Wertermittlungsstichtag.

Grundstiicksgréie
Grundbucheintragung

geman

Flurstick 237/3: 267 m2

Baujahr

2005 gemalR Bauakte

Wertrelevante Wohnflache

Rd. 120 m2 inkl. Badezimmer im Kellergeschoss und Balkon und
Uiberdachte Terrassenflache jeweils zu 50 % beriicksichtigt.

PKW-Stellplatz

Das zu bewertende Grundstick verfigt Gber eine Pkw-
Einzelgarage. Vor der Garage kdnnen nebeneinander zwei
weitere Fahrzeuge parkiert werden.
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Bautenzustand Das Gebaude weist mit 18 Jahren ein junges Baualter auf.
Zugleich wirkt die Immobilie leicht ungepflegt und abgewohnt.
Zahlreiche Innentiren sind beschadigt aufgrund von
Vandalismus. An der Nordostgiebelfassade ist ein Rissschaden
im Putz vorhanden.

Energetischer Bautenzustand | Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens
nicht vor. Ein Warmedammverbundsystem wurde nicht
ausgefuhrt. Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Kunststoffrollladen. Gasbrennwerttherme im Dachgeschoss mit
groBem Warmwasserspeicher fir die Solaranlage, Warmetrager:

Fubodenheizung.
Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale Sicherheitsabschlag fur Instandsetzungskosten:  ./. 15.000 €
(b.0.G.)
Marktwert 510.000 € bis 590.000 €, ausgewiesen mit 550.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt
(Marktwertgutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft). Eine sonstige anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu
Beleihungszwecken) ist ohne schriftiche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht
gestattet.

1.1 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz-
gutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder sog. Rohrleitungsfral, Baugrund und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen des Gutachtens ohne weitere
Untersuchungen eines entsprechenden Fachunternehmens unvollstdandig und unverbindlich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Méngel die zum Bauzeitpunkt
gultigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzungen des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgt nicht durch den Sachverstandigen.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6&ffentlich-rechtlichen
Abgaben, Beitrdge, Gebuhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben
und bezahlt sind. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen nach der
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRerungen
und Auskilnfte in der vorliegenden Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
Ubernehmen.
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1.2 HAFTUNG

Der Gutachterhaftet nur fir vorsatzlich und grob fahrlassig verursachte Schaden.
Daruberhinausgehende Schadensersatzanspriche sind ausgeschlossen. Dieser
Sachverstandigenauftrag begriindet keine Schutzpflicht zugunsten Dritter. Eine vertragliche oder
vertragsahnliche Haftung des Sachverstdndigen gegentber Dritten ist - auch im Wege der
Abtretung- ausgeschlossen. Vorstehende Wertermittlung geniel3t Urheberecht, sie ist nur fir den/die
Auftraggeber/in  bestimmt und nur fur den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem
Sachverstandigenauftrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur der/die
Auftraggeber/in und der Sachverstéandige konnen aus dem Sachverstandigenauftrag und dieser
Wertermittlung gegenseitig Rechte geltend machen. Sollte eine der vorgenannten Regelungen
unwirksam sein, bleiben die anderen wirksam.

1.3 DATENSCHUTZ

Unter Bericksichtigung der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) sind im vorliegenden
Gutachten die Namen von Eigentimern, Mietern, Ansprechpartner, etc. anonymisiert. Der
Auftraggeberseite, Amtsgericht Frankfurt am Main, ist ein separates Datenblatt mit allen
notwendigen Namen zur Verfiigung gestellt.

1.4 GEWAHRLEISTUNG

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunéchst nur kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb einer angemessenen Zeit nachgebessert
oder schlagt die Nachbesserung fehl, kann der Auftraggeber Riickgangigmachung des Vertrags
(Wandelung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen. Alle Méangel missen
unverziglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden; andernfalls
erlischt der Gewahrleistungsanspruch. Bei Fehlen zugesicherter Eigenschaften bleibt ein Anspruch
auf Schadensersatz unberuhrt.

1.5 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollte eine der vorgenannten Regelungen unwirksam sein, bleiben die anderen wirksam.
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2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

2.1 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

Je nach Immobilientypus und Bewertungsauftrag sind nicht alle Gesetze, Verordnungen oder
Richtlinien anwendbar.

BauGB — Baugesetzbuch

BGB — Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung Uber die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken

Hinweis zur ImmoWertV

Zum 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Es handelt sich hierbei um eine
Fortschreibung und Erweiterung der ImmoWertV 2010. Die bisherigen Wertermittlungsverfahren
bleiben erhalten. Die Verfahrensstrukturen sind im Wesentlichen gleichbleibend. Anderungen sind
u. a. bei Begrifflichkeiten und Formulierungen eingetreten.

WertR — Wertermittlungsrichtlinien
Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

BRW-RL — Bodenrichtwertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts

EW-RL — Ertragswertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts

SW-RL — Sachwertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts

VW-RL — Vergleichswertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts

HBO — Hessische Bauordnung

WoFIV — Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

EnEV — Energieeinsparverordnung
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebauden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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2.
>
>
>

>

2 INFORMATIONSQUELLEN

Ortstermin.

Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag und Beschluss, Lageplan, Grundbuchauszug.
Informationen des Antragsstellers: Telefonat, E-Mail mit Bodenrichtwertauskunft, Exposeés,
Immobilienwertanalysen: Ertragswert, Sachwert, Marktwert

Informationen der Antragsgegnerseite: Mundliche Auskunfte, Infobroschire mit Flachen und
Grundrissplanen.

Stadt Hattersheim: Bauakteneinsicht, Planungsrecht, ErschlieBungsbeitragsbescheinigung.
Gutachterausschuss MTK - Amt fur Bodenmanagement Limburg a.d.L.: Bodenrichtwert,
Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2023.

RP Darmstadt Abteilung Umwelt Wiesbaden: Altlastenauskuntt.

Kreisbauamt MTK: Baulastenauskuntft.

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage Ruhige Wohnlage o6stlich des Stadtkerns von Hattersheim und

westlich des Stadtkerns von Frankfurt am Main.

Umliegende Bebauung Relativ.  homogene Bebauungsstruktur, bestehend aus
freistehenden Ein- bis Zweifamilienhdusern, teilweise kleine
Mehrfamilienhauser, zum Teil Hinterhofbebauungen.

Uberwiegend 2 Vollgeschosse zzgl. Dachgeschoss.

Verkehrslage/Entfernungen ~ S-Bahnhof Hattersheim: <1,0km
Frankfurter Innenstadt (Hauptwache): ca. 21 km
Autobahn-Anschlussstelle A66 Hattersheim: <1,5km
Flughafen Frankfurt am Main: ca. 11 km

Infrastruktur Einkaufsmdoglichkeiten, Gastronomien und Bildungs-

einrichtungen sind in Hattersheim vorhanden. Der weitere Bedarf
kann im nahe gelegenen Main-Taunus-Zentrum oder in den
Innenstadten von Frankfurt am Main, Mainz oder Wiesbaden
gedeckt werden.

Pkw-Stellplatz Im offentlichen StraBenraum, ruhender Verkehr, sind Pkw-
Stellplatze nur in begrenzter Anzahl vorhanden.
Das zu bewertende Grundstick verfigt Uber eine Pkw-
Einzelgarage. Vor der Garage konnen nebeneinander zwei
weitere Fahrzeuge parkiert werden.
C

ErschlieBung Die ortsublichen Ver- und Entsorgungsanschliisse fur Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.

Himmelsrichtung Der Zugang des Grundstucks erfolgt tber die nordwestlich
verlaufende FalkensteinstraRe. Das Gebaude wird Uber die
Nordwestseite, Nordostseite und Sidostseite belichtet. Balkon
und Terrasse sind nach Sudosten gerichtet.

Benachbarte, stérende Klassische storende Betriebe (wie beispielsweise Werkstatt,
Betriebe Schreinerei, Lackiererei) wurden wahrend des Ortstermins nicht

festgestellt.
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Larmimmissionen Uberdurchschnittliche Larmimmissionen wurden wahrend des
Ortstermins nicht festgestellt. Temporére Beeintrachtigungen
durch Fluglarm sind nicht auszuschlie3en.

2.3.1 Bevdlkerungsstand und demographische Entwicklung

Einwohner in Hattersheim am Main: ca. 28.040 (Stand 30.12.2021)

Nach den demographischen Statistiken der Bertelsmann Stiftung wird fur die Stadt Hattersheim in
der Zeit von 2012 — 2030 eine relative Bevolkerungsentwicklung von plus 7,7 % prognostiziert (zum
Vergleich: Frankfurt am Main +14,2 %; Wiesbaden + 5,4 %; Offenbach am Main + 7,7 %, Main-
Taunus-Kreis + 5,1 %, Landkreis Offenbach + 4,9 %, Bad Homburg vor der Héhe + 7,3 %).

Quellen: http://www.hattersheim.de http://www.wegweiser-kommune

24 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Wohnnutzung.

Anzahl der Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
ausgebautes Dachgeschoss

Zuldssige Nutzung Wie vor.

Planungsrecht
Das Bewertungsobjekt liegt nach Homepage der Stadt Hattersheim nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: Homepage der Stadt Hofheim am Taunus

Maf3gebend fir eine planungsrechtliche Beurteilung ist §34BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®.

2.4.1 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens nicht bekannt
und wurden nicht recherchiert.
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2.4.2 Denkmalschutz
Das Gebaude steht gemall Homepage des Landesamtes flr Denkmalpflege Hessen nicht unter
Denkmalschutz.

Quelle: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/

2.4.3 Bodenordnungsverfahren

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Vermerke bezlglich eines Bodenordnungsverfahren
eingetragen. Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren wurden nicht durchgefuhrt.

2.5 BAUGENEHMIGUNG

Folgende Auszlige aus der Baugenehmigung wurden vom Bauamt der Stadt Hattersheim digital zur
Verfligung gestellt:

Aktenzeichen: 63-061 VA 00136.05-12 Neubau eines Einfamilienhauses (Reihenhaus) mit
Carport und Pkw-Stellplatz - Haus A —

Baugenehmigungsfreies Vorhaben ,Carport mit Flachdach®

Hinweis

Das baugenehmigungsfrei Vorhaben (Carport mit Flachdach) wurde nicht ausgeftihrt.

In der vorliegenden Baugenehmigung ,Neubau eines Einfamilienhauses (Reihenhaus) mit Carport
und Pkw-Stellplatz - Haus A* ist die im baulichen Ist-Zustand ausgefiihrte Garage auf den Planen
als Carport dargestellt. Gleichzeitig ist in der Bauakte fur eine Fertigteilgarage eine MalRangabe flr
umbauten Raum dargestellt.

iz, | |\t
AN '_Y ER NN
Liguster % i
A {
S ELA, 5&{; ;
i
Ploffentidichen @

) Wl
o ool W oo (o /| T
E 3 £ \16,50 gm ) s
Wohnhaus B e
10,00 OKRFB G |
.P% 0,00 ' o :‘% |
Wohnhaus A 6265 gn oy
10,00 OKRFB EG {9
Wohnhaus 646,16 cbm

Fertigteilgarage 41,25 cbm = 687,41 cbm

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird unterstellt, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der am Ortstermin angetroffenen Art, Umfang und Ausfiihrung von den zustandigen
Behdrden genehmigt ist oder geduldet wird.
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2.6 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Eigennutzung der Antragsgegnerin. Ein Mietverhaltnis ist dem Unterzeichner des Gutachtens nicht
bekannt.

2.7 GRUNDBUCHAUSZUG

2.7.1 Auszug aus dem Bestandsverzeichnis

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.7.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung II)

Auler der Anordnung zur Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft sind
in der Abteilung Il des Grundbuchs nur geldschte Eintragungen aufgefiihrt.

2.7.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung IlI)

Neben einer Grundschuld sind in Abteilung lll des vorliegenden Grundbuchauszugs nur geldschte
Eintragungen vorhanden. Die Grundschuld bleibt im Rahmen der Verkehrswertermittiung
unbertcksichtigt.

2.8 NICHT EINGETRAGENE RECHTE UND BELASTUNGEN

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens nicht
bekannt und es wurden diesbezglich keine Untersuchungen und Nachforschungen durchgefuhrt.

29 BAULASTEN

Gemal Auskunft des Amts fur Bauen und Umwelt fir den Main-Taunus-Kreis vom 24.05.2023
besteht fur das zu bewertende Flurstiick keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.

2.10 ALTLASTENAUSKUNFT

Erkenntnisse oder Hinweise, die einen konkreten Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen
begrinden, liegen nicht vor. Ein vollkommener Ausschluss des Vorhandenseins von
Altablagerungen ist nur auf der Grundlage von flachendeckenden Untersuchungen und Erstellung
eines Bodengutachtens moglich.

Fur das zu bewertende Flurstiick besteht nach Altlastenauskunft des RP Darmstadt, Abteilung
Umwelt Wiesbaden vom 23.05.2023 kein Altlastenverdacht, siehe auch Anlage V des Gutachtens.
Im Rahmen dieses Wertermittlungsgutachtens wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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2.11 GRUNDSTUCKSGESTALT UND TOPOGRAFIE

Annahernd rechteckige, funktionale Grundsticksgestalt, an der nordwestlichen Grundstiicksgréf3e
besteht ein geringfiigiger Versprung, siehe Anlage Il des Gutachtens. Die Grundstlicksbreite betragt
ca. 7,5 - 8,5 m, die Grundstiickstiefe ca. 31 m. Topographisch gesehen ist das Grundstick
annahernd eben.

2.12 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Hattersheim - Referat 8 Stadtwerke - vom 31.05.2023 sind die
ErschlieBungsbeitrage (Wasser und Abwasser) fur das zu bewertende Grundstick abgegolten,
siehe Anlage VI im Gutachten. Mittelfristig sei nicht mit erneuten Beitragen zu rechnen.

2.13 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

Die nachstehende Gebaudebeschreibung enthélt Angaben und beschreibt Merkmale nur insoweit,
wie es fur die Wertermittlung von relevantem Einfluss ist.

Uber eventuell verdeckt liegende Schaden und Bauméngel kann keine Aussage getroffen werden.
Eine eingehende Untersuchung auf Bauméngel und Bausché&den ist nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung. Hierzu sind gegebenenfalls entsprechende Fachgutachten einzuholen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung /
Installation (Heizung, Elektroinstallationen, Wasserversorgung, Dichtigkeit der Leitungssysteme,
usw.) konnte vom Unterzeichner des Gutachtens nicht geprift werden. Im Rahmen der
Wertermittlung wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Datum des Ortstermins: 02. Juni 2023

Technische Festlegung der Himmelsrichtungen: StralBenseite = Nordwest
Ruckwartiger Garten = Studost
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Allgemein
Grundstick bebaut mit einem Reihenendhaus, bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss,

Obergeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss zzgl. separater Garage.

AUSSENBEGEHUNG

Dach

Satteldach.  Dachdeckung:  Ziegeldeckung. Zur  Sldseite eine  Solaranlage  zur
Warmwasserbereitung installiert. Dachiberstand giebelseitig mit Holz verkleidet, augenscheinlich
funktionstichtig.

Fassade

Putzfassade mit abgesetztem Sockelputz. Ein Warmedammverbundsystem wurde nicht ausgefihrt.
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollladen.

Am Balkon sind stirnseitig Veralgung und Putzschaden sichtbar, sowie ein Rissschaden an der
Balkonuntersicht.

Vorgarten
Hofbefestigung mit Basaltpflaster versehen. Kleiner Vorgarten trennt die Hauser 3a und 3b

voneinander ab.

Garage zur Nordostseite

Garage mit Satteldachausfiihrung mit Ziegeldeckung. Metallkonstruktion, welche mit einem Rauputz
versehen wurde. Am Rolltor ist eine Delle sichtbar, zuweilen héngt das elektrisch betriebene Rolltor
nach Auskunft der Bewohnerin/Miteigentimerin. Die Garage verfuigt in der Dachkonstruktion tGber
weitere Stauflache. Vor der Garage konnen nebeneinander zwei weitere Fahrzeuge parkiert werden

Ruckwartiger Garten

Einfriedigung zur Sudwestseite: Edelstahlgeléander bzw. Edelstahlzaun, zu den anderen Seiten
Hecke, verputze Wand und Holzsichtschutzzaun.

Aulenbeleuchtung im rickwartigen Garten zur nordoéstlichen Grundstiicksgrenze sei nicht mehr
funktionstiichtig, da die Leitungen von Kaninchen beschadigt worden seien nach Auskunft der
Miteigentiimerin.

Terrasse: unterhalb des Balkons Betonwerkstein. Gesamter Garten in einem ungepflegten Zustand.

INNENBEGEHUNG

Erdgeschoss

Allgemein

Das Erdgeschoss verfiigt Giber ein separates WC, Kiiche, einen Abstellraum und einen grof3zugigen
Wohn/Essbereich mit offener Treppe und eine Terrasse.

Bodenbelag: groRformatige Feinsteinzeugfliesen teilweise beschadigt. Wande: gespachtelt mit
einem Strukturrauputz versehen. Decke: analog zu den Wanden. Innentiren teilweise beschadigt.
Hebe-/Schiebetiranlage im  Wohn-/Essbereich zur Giebelseite, nach Auskunft der
Bewohnerin/Miteigentiimerin nicht mehr ganzlich funktionstiichtig (nicht mehr vollstindig zu
schlieen). Die Einbaukiche wird im vorliegenden Bewertungsfall als bewegliches Mobiliar bewertet
und ist nicht Bewertungsgegenstand.

Weiterer Auskinfte wahrend des Ortstermins

Nach muandlicher Auskunft der Bewohnerin und Miteigentimerin sei die Badewanne im
Obergeschoss nicht funktionstiichtig: an einem Lichtauslass der Decke im Erdgeschoss auf Hohe
des Treppenhauses sind Feuchtigkeitsflecken sichtbar. Aus dem Downlight wirde Wasser
austreten.
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Géaste-WC am Hauseingang
Modern dem Baujahr entsprechend ausgestattet. Bodenbelag: Fliesen. Wéande: teilweise gefliest.
Sanitare Ausstattung: Waschtisch, wandhé&ngendes WC.

Obergeschoss

Allgemein

Das Obergeschoss verflgt Uber zwei Zimmer, einen Flur, ein Tageslichtbadezimmer und einen
Balkon.

Bodenbelag der Wohnr&dume und Flur: Holzparkettboden. Auch im Obergeschoss ist eine Innentiire
am Holzfutter beschadigt. Im Deckenbereich des Zimmers Nordost ist ein kleiner Feuchtigkeitsfleck
sichtbar, ob dieser noch aktiv konnte am Ortstermin nicht festgestellt werden.

Badezimmer

Bodenbelag: Fliesen. Wande in Teilbereichen gefliest. Sanitdre Ausstattung: bodengleiche Dusche,
wandhéngendes WC, Eckbadewanne, Waschtisch. Kaltwasserarmatur des Waschtischs funktioniert
nicht, Unterputzkonstruktion. Hier schleift die Duschtire.

Balkon
Balkon mit einer Art Sandsteinplatten belegt, starke Vermoosung sichtbar.

Dachgeschoss

Allgemein

Das Dachgeschoss verfugt Uber ein Studio, ein Duschbadezimmer und einen Heizungsraum. Am
Ubergang zwischen Trockenbau und Putz im Treppenhaus ist ein deutlicher Fugenabriss sichtbar.
Weitere beschadigte Innentiire. Bodenbelag: massiver Parkettboden, deutliche Abnutzungsspuren
vorhanden. Zwei Dachflachenfenster. AufRen liegender Sonnenschutz vorhanden, elektrisch
betrieben.

Weiteres Badezimmer zur Nordostseite
Bodenbelag: Fliesen. Wande: teilweise gefliest. Sanitare Ausstattung: wandhangendes WC, Dusche
abgetrennt mittels Glasbausteinen, Waschtisch.

Heizung im DG
Gasbrennwerttherme mit groBem Warmwasserspeicher fur die Solaranlage. Warmetrager:
Fubodenheizung.

Kellergeschoss

Allgemein

Das Kellergeschoss verfligt Gber einen Flur, ein Duschbad mit integrierter Waschklche, einen
Hausanschlussraum und einen weiteren Raum.

Zugang: Stahltreppe mit massiven Holztreppenstufen mit Abnutzungsspuren. Eine Treppenstufe hat
spiel.

Bodenbelag: Feinsteinzeugfliesen. Decke (nicht abgehangt) mit integrierten Downlights.

Raum zur Gartenseite

Lichte Raumhothe: ca. 2,09 m. Tageslicht (ber Kellerlichtschacht. Leichter, begrenzter
Schimmelbefall in der Raumecke Siudwest oberhalb der Sockelfiesen, davor ist ein Bett/Matratze
aufgestellt.
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Badezimmer/Waschkiiche

Sanitare Ausstattung: wandhdngendes WC, Dusche mit Glastir, Waschbecken und
Waschmaschinenanschluss. Das Fenster respektive der Lichtschacht wurde versiegelt, siehe Foto-
Nr. 5 in der Anlage des Gutachtens. Eine Hebeanlage ist vorhanden

Hausanschlussraum zur StraRenseite
Hier ist die Elektrounterverteilung installiert. Die Wand zur StralRenseite ist im Trockenbau verkleidet,
um Gas- und Wasserzahler und weitere Installationen zu verdecken.

Weiterfuhrend sind das Wertermittlungsobjekt und der Bautenzustand in den Anlagen des
Gutachtens beschrieben.

2.14 ENERGIEAUSWEIS UND ENERGETISCHER BAUTENZUSTAND

Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor. Der energetische
Gebaudezustand entspricht dem Baujahr aus 2005. Ein Solaranlage zur Warmwasserbereitung ist
auf dem Dach installiert.

2.15 BRANDSCHUTZ

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Marktwertgutachten und nicht um ein
Brandschutz- oder Bausubstanzgutachten. Im Rahmen der Marktwertermittlung wurden keine
brandschutztechnischen Uberpriifungen seitens des Sachverstandigen durchgefiihrt.

2.16 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE
2.16.1 Grundstucksflache

Flurstiick 237/3 267 m2

2.16.2 Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277 des Wohnhauses

Die Brutto-Grundflache wurde anhand der vorliegenden Grundrissplane ermittelt.

Geschoss gof. Erlauterung BGF circa
Kellergeschoss 62,65 m2
Erdgeschoss 62,65 m2
Obergeschoss 62,65 m?2
Dachgeschoss 62,65 m2

> rund 251 m?
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2.16.3 Wohnflache

Die Wohnflache wurde von Erd- wund Obergeschoss wurde der vorliegenden
Wohnflachenberechnung aus der Bauakte des Bauaktenarchivs entnommen. Die Terrasse ist in der
Flachenaufstellung nicht ausgewiesen, ein separater Flachenansatz wird seitens des
Sachverstandigen zum Ansatz gebracht, analog zum dariberliegenden Balkon.

Das Dachgeschoss wurde in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung seitens des
Sachverstandigen mittels eines Laserdistanzmessgerates, wahrend des Ortstermins Uberschlagig
aufgemessen, da das Dachgeschoss in der Bauakte nur als Speicher klassifiziert wurde.
Abweichend zur Wohnflachenverordnung wird das Badezimmer im Kellergeschoss bei der
Ableitung der Wohnflache beriicksichtigt, da solche Ausbauten eine Wertrelevanz im gewohnlichen
Geschéftsverkehr aufweisen.

Wohnflachenberechnung nach
Bauakte Hattersheim inkl.
Putzabschlag
Erdgeschoss
Essen Wohnen 31,03 m2
Abstellraum 1,61 m?
wC 1,84 m2
Windfang 2,31 m2
Kiche 7.41 m2
Summe 44,20 m?2
Obergeschoss
Eltern 17,62 m2
Bad 6,35 m?
Flur 3,57 m?
Kind 16,51 m2
Balkon zu 50 % 2,36 m2
Summe 46,41 m?2
Gesamt EG + OG 90,61 m2
Weitere Flachen
Dachgeschoss nach érlichem Aufmal3, ca. 21,00 m2
Terrasse zur Sudseite, vom Balkon Uberdeckter Bereich zu 50 % 2,36 m2
Badezimmer im Untergeschoss 6,35 m?
Gesamt 120,32 m2

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird eine wertrelevante Wohnflache von rund 120 m2 zum
Ansatz gebracht.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ist zur Ermittlung des
Verkehrswerts (Marktwert) das Vergleichswertverfahren, einschliel3lich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Bertcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande, inshesondere der zur Verflgung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden (8 8 ImmoWertV). Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Reihenendhaus und einer
Pkw-Garage bebaut.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Das Vergleichswertverfahren ist bei der Bewertung von bebauten Grundsticken das
aussagekraftigste Wertermittlungsverfahren. Voraussetzung ist, dass eine hinreichende
Vergleichbarkeit zu den jeweiligen Vergleichsobjekten hergestellt werden kann.

Fur eine Wertermittlung ausschlieBlich im Vergleichswertverfahren liegt keine hinreichende Anzahl
an direkt vergleichbaren Kaufféllen vor, die zeitnah getatigt wurden.

Die Liegenschaft ist als Einfamilienhaus Uberwiegend fiir Eigennutzer von Interesse. Derartige
Objekte werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr Uber das Sachwertverfahren unter
Berlicksichtigung eines Marktanpassungsfaktors / Sachwertfaktors bewertet.

Der Marktwert wird auf Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Die vorliegenden Kauffélle,
Angebotspreis und  Veroffentlichungen in Immobilienmarktberichten dienen  der
Plausibilitatsbetrachtung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

Besondere Umstadnde des Einzelfalls, die ein Abweichen von den Gepflogenheiten des
gewdhnlichen Geschaftsverkehrs rechtfertigen wirden, sind fir das Bewertungsobjekt nicht
erkennbar.

3.4 SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren, wie es in der ImmoWertV normiert ist, héngt der resultierende Sachwert im
Allgemeinen von folgenden EingangsgroRen ab:

Bodenwert, Normalherstellungskosten, Alterswertminderung, Marktanpassungsfaktor/
Sachwertfaktor, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.

3.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Anhand von Immobilienmarktbericht und Kaufpreisfallen aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses.
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4 WERTERMITTLUNG

41 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berucksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24 bis
26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRRgabe des § 26 Absatz 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend bericksichtigt,
ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hung zur
Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach 8 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des
Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag
zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach MalRgabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatséchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den Bodenwert
beeinflussen:

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1 maf3geblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuRenbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhéhend zu berticksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.
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4.1.1 Bodenrichtwert

Der zustandige Gutachterausschuss weist zum 01. Januar 2022 fir den Bereich des
Bewertungsobjektes folgenden Bodenrichtwert aus:

» 590 €/m? fir Wohnbauflachen, baureifes Land, Flache des Richtwertgrundsticks 410 mz2,

erschlieBungsbeitragsfrei

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: BORIS Hessen

Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwert 2020: 540 €/m?

Jahrliche Preissteigerung im Zeitraum 2020 - 2022: @ ca. + 4,5 %/Jahr

4.1.2 Bodenwertermittlung

Fur den zu bewertenden Bereich liegen fur eine Bodenwertableitung nach dem Vergleichs-
wertverfahren nicht ausreichend Kauffélle von vergleichbaren, unbebauten Grundstiicken vor.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone:

Grundstucksgestalt und Topografie:

Grundsticksgrolie:

Durchschnittlich. Das Bewertungsobjekt liegt an der
westlichen Grenze der maf3gebenden
Bodenrichtwertzone. Innerhalb der malRRgebenden
Bodenrichtwertzone weist das zu bewertende
Grundstiuck keine wertrelevanten Lagevor- oder
Lagenachteile auf, die einen Zu- oder Abschlag
rechtfertigen wirden.

Funktionale Grundstiicksgestalt. Topographisch ist das
Grundstick annahernd eben.

Das Richtwertgrundstiick ist mit einer Grol3e von 410 m?
ausgewiesen, demgegenuber steht das Bewertungs-
objekt mit 267 mz, Far abweichende
GrundsticksgrolRen sind im Immobilienmarktbericht
Umrechnungskoeffizienten = ausgewiesen.  Daraus
resultiert ein Faktor von ca. 1,049 (1,08/1,03).

Seite 19 von 47



0. b. u. v. Sachverstandiger Erich Finder

Marktwertgutachten Falkensteinstraf3e 3a in 65795 Hattersheim

Konjunkturelle Anpassung:

Grundsticksflache

267 m? X

Bodenrichtwert

590 €/m?

Der Bodenrichtwert ist zum Stichtag 01.01.2022
ausgewiesen. Die Marktanpassungsfaktoren fur das
Sachwertverfahren sind auch auf Basis der
Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022 ermittelt.

Im Rahmen einer modellkonformen Wertermittlung
erfolgt keine konjunkturelle Anpassung des Bodenricht-
wertes.

Wertfaktor Bodenwert
X 1,049 = 165.177 €
rd. 165.000 €

Hinweis: Die 0.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen

auftreten konnen.

Merkmale sonst gleichartiger

9.4 Umrechungskoeffizienten fir Grundstiicksgrofen

Wertunterschiede von Grundstlicken, die sich aus Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender
Grundstiicke ergeben, insbesondere aus unterschiedlichen
Grundstlicksgrofen, werden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst. Datengrundlage fir die
Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten ist die Kaufpreissammiung.

Nachfolgende regionale Umrechnungskoeffizienten fir den individuellen Wohnungsbau kénnen
zur Bertcksichtigung von Abweichungen der GrundstiicksgriRen der Bewertungsobjekte von der
Bodenrichtwertdefinition angewendet werden. Die ausgewiesenen Umrechnungskoeffizienten sind
nicht um die Geschossflache (GFZ) bereinigt.

racne ) | Vet rache 1 | Ve

200 1,11 900 0,94
250 |1.08] 950 0,93
300 1,06 1.000 0,93
350 1,04 1.050 0,92
400 1,03 1.100 0,92
450 1,01 1.150 0,91
500 1,00 1.200 0,91
550 0,99 1.250 0,90
600 0,98 1.300 0,90
650 0,97 1.350 0,90
700 0,96 1.400 0,89
750 0,96 1.450 0,89
800 0,95 1.500 0,89
850 0,94
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4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

ImmoWertV2021: § 8 Berucksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der
Grundstucksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaflig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.
3) Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kdnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit
moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

4.2.1 Instandsetzungsbedarf, Revitalisierung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gebrauchtimmobilie und nicht um einen Neubau.
Die vorliegenden Kauffélle zwecks Plausibilitatsprifung und die seitens des Gutachterausschusses
herangezogenen Immobilien zur Ableitung von Marktindikatoren (wie beispielsweise
Sachwertfaktoren) sind ebenfalls Gebrauchtimmobilien, welche kleinere Instandsetzungs- oder
Modernisierungsdefizite aufweisen.

Das Gebaude weist fur sein relativ junges Baualter, in Teilbereichen einen relativ ungepflegten
Bautenzustand auf. Abnutzungsspuren an den Bodenbeldgen, beschadigte Innentliren sind u. a.
vorhanden.

Erneuerungsbedurftig respektive seitens eines Fachmanns zu tberprifen sind folgende Bauteile:
Innentiren (teilweise beschadigt)

Sockelfliesen im Kellergeschoss (nach Auskunft der Bewohnerin)

Leichte Schimmelproblematik im Zimmer Stdost im Kellergeschoss

Feuchtigkeitsaustritte an den Downlights im Deckenbereich

Uberpriifung der Duschtiiren

Uberpriifung des Ablaufs der Badewanne und Armatur des Waschbeckens im Obergeschoss
Sonstiges und Kleinarbeiten.

VVVVYYYVYYVY

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung wird fiir 0. a. Schaden- und Uberprufungsarbeiten ein
Sicherheitsabschlag mit einer Spanne von 10.000 € bis 20.000 € bewertet und mit dem Mittelwert
uber 15.000 € zum Ansatz gebracht.
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Hinweis

Bei dem o.a. Kostenansatz handelt es sich um einen uberschlagigen Sicherheitsabschlag.
Genauere Kosten kénnen erst nach Prifung der Ursachen (Wasseraustritt an den Downlights) und
Einholung von Angeboten ermittelt werden.

4.3 ALTER, GESAMT- UND RESTNUTZUNGDAUER

4.3.1 Alter

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer
(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
maf3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

Ursprungsbaujahr nach Energieausweis: 2005
Bewertungsstichtag im Jahr: 2023
Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag: 18 Jahre

4.3.2 Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann.

Fur eine systemkonforme Sachwertberechnung nach Vorgaben im Immobilienmarktbericht des
Gutachterausschusses, wird eine Gesamtnutzungsdauer Uber 70 Jahren herangezogen.
Abweichend der ImmoWertV 2021 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

4.3.3 Restnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malRgeblichen Stichtag unter
Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Abweichend von der ImmoWertV 2021 wird die Ableitung der Restnutzungsdauer zwecks
Systemkonformitat nicht mit dem neuen Modellansatz ermittelt, sondern nach Vorgaben im
Immobilienmarktbericht.

max. Bewertungs-

Durchgefiihrte Modernisierungs- und Sanierungsmafdnahmen Punkte | objekt

Dacherneuerung (Dammung) 4 0
Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der Au3enwéande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Bodenbelage 2 0
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalt 2 0
Summe 20 0
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UBERSICHT MODERNISIERUNGSGRAD

0 - 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

> 18 Punkte = umfassend modernisiert
Modernisierungsgrad (GND 70 Jahre)
< 1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte > 18 Punkte

Gebaudealter angepasste Restnutzungsdauer
> 70 Jahre 11 19 28 38 49
65 Jahre 12 19 29 39 49
60 Jahre 14 21 30 40 50
55 Jahre 16 23 31 41 50
50 Jahre 20 25 33 42 51
45 Jahre 25 28 35 43 52
40 Jahre 30 32 37 45 53
35 Jahre 35 36 40 47 54
30 Jahre 40 40 43 49 55
25 Jahre 45 45 47 51 57
20 Jahre 50 50 51 54 58
15 Jahre 55 55 55 57 60
10 Jahre 60 60 60 60 62
5 Jahre 65 65 65 65 65
0 Jahre 70 70 70 70 70

Unter Berticksichtigung des ermittelten Punktewertes 0 und des urspringlichen Baujahres wird im
vorliegenden Bewertungsfall die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts mit rund
52 Jahren zum Ansatz gebracht.
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44 SACHWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens:

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstticks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich durch Bildung der Summe aus
1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des §
37 und
3. dem nach den 88 40 bis 43 zu ermitteInden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des §
39. Nach MaRRgabe des 8§ 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert
und der Bericksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

4.4.1 Ableitung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren

ImmoWertvV 2021, 8§ 36 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche
Herstellungskosten:

(1) Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AulRenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

(2) Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wuirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten
der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
zu bericksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den
durchschnittlichen Kosteneinzelner Bauleistungen ermittelt werden.
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Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010):

Fur eine modellkonforme Anwendung der Sachwertfaktoren / Marktanpassungsfaktoren aus dem
Immobilienmarktbericht sind zur Ableitung der Normalherstellungskosten die NHK 2010 zu
verwenden.

Auszug aus den NHK 2010:
Quelle: Anlage 1 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05. September 2012

Keller-, Erd-,
Obergeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut
1 2
655 7125
Doppel- und Reihenendhiuser 615 685
|Reihenmitte|h:'i'user 3.1 K75 640
Standardmerkmal / Standardstufe 1 2 3 4 5 Wégungsanteil
AuRRenwande 1 23,0%
Dacher 1 15,0%
AulRRentiren und Fenster 1 11,0%
Innenwande und Tiren 1 11,0%
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11,0%
FuRboden 0,5 0,5 5,0%
Sanitéreinrichtungen 1 9,0%
Heizung 1 9,0%
Sonstige Technische Ausstattung 0,5 0,5 6,0%
100,0%
Kostenkennwerte fir Gebaudeart:
Typ 2.11 615 € 685 € 785 € 945€: 1.180 €
AulRenwéande 0€ 0€ 181 € 0€ 0€ 181 €
Dacher 0€ 0€ 118 € 0€ 0€ 118 €
AuRenturen und Fenster 0€ 0€ 86 € 0€ 0€ 86 €
Innenwande und Tiren 0€ 0€ 86 € 0€ 0€ 86 €
Deckenkonstruktion und Treppen 0€ 0€ 86 € 0€ 0€ 86 €
FuRboden 0€ 0€ 20 € 24 € 0€ 43 €
Sanitareinrichtungen 0€ 0€ 0€ 85 € 0€ 85 €
Heizung 0€ 0€ 0€ 85 € 0€ 85 €
Sonstige Technische Ausstattung 0€ 0€ 24 € 28 € 0€ 52 €
Kostenkennwert 823 €
Normalherstellungskosten (NHK 2010): 823 €/m?
Baupreisindex Wohngebaude 2010 = 90,0 Korrekturfaktor
1,766
(Quelle: Stat. Bundesamt) I. Quartal 2023 = 158,9
Korrekturfaktor regional/ortsspezifisch nach Gutachterausschuss: 1,000
Normalherstellungskosten,
angepasster Wert 823 €/m? X 1,766 X 1,000
= rund 1.452 €/m? -BGF inkl. 19 % MwsSt.
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4.4.2 Sachwertberechnung

Zusammenfassung
Bodenwert: 165.000 €
Wirtschatftliche Restnutzungsdauer: 52 Jahre
Brutto-Grundfliche (BGF): 251 m?
Wohnflache gerundet: 120 m2
GrundsticksgroRe: 267 m2
Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten: 1.452 €/m*BGF
B.0.G., Uberschlégiger Sicherheitsabschlag -15.000 €
Sachwertberechnung
Brutto-Grundflache [m?] 251 m2
x Kosten je m? Brutto-Grundflache [€] 1.452 €/m?
= Normalherstellungskosten 364.452 €
+ Balkon, Garage 25.000 €

Aul3enanlagen prozentual der Gebaudeherstellungs- o
* kosten nach Sachwertmodell des zust. GAA: 4% entspr. 15.578 €

= Normalherstellungskosten (brutto) 405.030 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 52 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
. Alterswertminderung (linear) in % 25,71 -104.151 €
= Zeitwert, Wohnhaus 300.879 €
+ Bodenwert 165.000 €
Vorlaufiger Sachwert 465.879 €
Marktanpassung siehe hierzu auch nachfolgende Ziffer im Gutachten
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor ca. 1,53
Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag ca. 0,85
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 605.876 €
Gebaudevergleichsfaktoren:

> entspricht in €/ m2 Wohnflache 5.049 €
> entspricht in €/m2-Grundstick 2.269 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G)
> Sind nicht vorhanden. -15.000 €

Sachwert 590.876 €

Gebéaudevergleichsfaktoren: gerundet 591.000 €
> entsprichtin €/ m2-Wohnflache 4.925€
> entsprichtin €/ m2-Grundstiick 2213 €

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.
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4.4.3 Sachwertfaktoren nach Immobilienmarktbericht 2023

9.1.4 Sachwertfaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushalften

Sachwertfaktor (k)
RH/DH je Bodenrichtwertniveau
B 100 €m* | 200€/m® | 300 €m* | 400 €m* | 500 €m* | G00E/M* | 700 &m:
vorlaufiger bis bis bis bis bis bis bis
Sachwert 199 €/m* | 299 €m* | 399 &m* | 499 &m* | 599 €m* | 599 £/m* | 1000 €n¥
[€]
{150 £/m?) (250 €/m?) (350 £/m?) | (450 £/m?) [550 £/m?) | (650 £/m?) | (300 € m?)
100.000
150.000 211 2,37
200.000 1,81 2,03 213 2,22 2,51 2,60
250.000 1,61 1,80 1,88 1,96 2.20 228 242
300.000 1,46 1,63 1,69 1,77 1,98 2,06 2,18
350.000 1,34 1,50 1,55 1,62 1.81 1,88 2,00
400.000 1,44 1,50 1,67 1,74 1,86
450.000 1,40 1,56 1,63 1,74
500.000 1,47 1,53 1,64
550.000 1,55
600.000

9.1.5 Grafische Darstellung der Sachwertfaktoren in den verschiedenen Bodenricht-
wertniveaus
Sachwertfaktoren flr Reihenhduser und Doppelhaushilften
2.80
650 €im*
2,60
250 €
2,40 \ s
S N\
= 220 ! —
2 \\ \
2 o AN AN
: ARANRN
€
E 1,80 \\\\\
[*]
m
@ 180
\\‘“\ 800 €im
550 €
1.40 T 3B0EMT 45p gt "
150 €m?
1,20
° o & & o o &
N o o e o &
vorlaufiger Sachwert (€)
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9.1.6 Merkmale der Datengrundlage — Reihenhduser und Doppelhaushilften
Merkmale der Datengrundlage
Reihenhduser und Doppelhaushalften
100 €m?* 200 €im* 300 €fm? 400 €im? 500 €/m? BO0Sm® | 700 Sm*
bis biz biz bis bis big iz
Bodenrichtwerthereich 199 €im* 289 €/m* 399 &/ 499 €/m? 599 £/m? g9 €m* | 1000 €
(150-€/m?) (250€/m2) {350 €/m2) [450€/m2) {550 €/m2) [650-€/m?) {800-&/m?)
Anzahl Kauffille 17 17 30 37 23 22 42
Bestimmtheitsmah R? 0,57 0,50 0,60 0,55 0,61 0,59 0,58
@ vorlaufiger Sachwert [€] 240.000 212.000 255.000 264.000 313.000 347.000 381.000
@ Grundsticksgrake rd. [m7] 366 296 318 289 274 269 263
{Min - Max) 200 - 600 200 - 450 200 - 600 200 - 550 150 - 450 150 -450 | 150-450
@ Bodenrichtwert [£im7] 153 253, 347 - 439~ 549 - B45.- 809,
@ Restnutzungsdauer [Jahre] 41 35 33 | 34 38 34
@ Standardstufe 3 3 3 3 3 3 3
@ BGF [mf] 260 224 258 253 258 252 280
@ Wohnfiiche [m] 144 135 133 136 143 135 142
{Min - Max) 80 - 180 80 - 180 80 - 170 90 - 180 110 - 190 110-180 | 100-180
@ Wert AuRenaniage [£] 8.650 6.350 6.850 6.350 7.500 8.050 7.750
@ Wert Nebengebaude [€] 5.100 4.650 5.900 4.950 5.350 5.000 4950
2 Efﬂdgggieggmikaufpmm 015 0,19 0,24 0,25 0,26 0,29 0,30
- E:fi:ﬂj:ﬂa_“g (=i 2770 3.220- 3.720- 3.860.- 4.360 - 4.830,- 5.210.-
(Min - Max) 1.850 — 1950 — 2.700 — 2550 — 3.250 - 3.900 — 3750 -
4.000 4600 4.900 5.600 5.400 5.650 6.850

1) Wertung objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

ImmoWertV 2021, § 39 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor:

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3
ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen nach 8 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Im Rahmen der Sachwertermittlung wird unter Berticksichtigung des vorlaufigen Sachwerts von ca.
466.000 € ein Sachwertfaktor von 1,53 zum Ansatz gebracht.

Hinweis

Die Sachwertfaktoren fir den Bodenrichtwertbereich 500 bis 599 €/m? weisen einen & vorlaufigen
Sachwert von 313.000 € und eine @ Restnutzungsdauer von 34 Jahren auf. Das Bewertungsobjekt
weist bedingt durch die relativ lange Restnutzungsdauer von 52 Jahren einen vorlaufigen Sachwert
von ca. 466.000 € auf.
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2.) Marktanpassungsfaktor zum Wertermittlungsstichtag

Die im Immobilienmarktbericht 2022 veréffentlichten Sachwertfaktoren beruhen auf Kaufféllen aus
den Jahren 2021 und 2022, die von teils extremen Preissteigerungen gepragt waren, siehe hierzu
auch Ausfihrungen zur Marktanpassung der Kauffélle unter 4.6.2.

Seit Jahresbeginn 2022 erfahrt der Immobilienmarkt aufgrund des Kriegsgeschehens in der Ukraine
mit weitreichenden Folgen fur die Weltwirtschaft und insbesondere der Anderung der Zentralbanken
hinsichtlich der Zinspolitik eine Trendwende. Die Hypothekenzinsen haben sich seit Jahresbeginn
2022 zum Wertermittlungsstichtag nahezu vervierfacht. Hinzu kommt eine starke Verunsicherung
der Marktteilnehmer aufgrund politischer Vorhaben hinsichtlich der Vorhaben zu klimaneutralen
Immobilien und entsprechenden Vorgaben fur den Altbestand - Stichwort Novellierung des
Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Die strikte Anwendung der Sachwertfaktoren aus dem Immobilienmarktbericht 2022 flihrt aufgrund
der derzeitigen Marktlage zu keinem marktgerechten Wertermittlungsergebnis. Die Problematik bei
der Wertermittlung besteht derzeit darin, dass noch keine ausreichende Anzahl an Transaktionen
nach der Niedrigzinsphase ab Mitte 2022 ausgewertet/vertffentlicht sind, respektive die
Kaufvertrage mitunter noch zu Beginn des Jahres 2022 mit attraktivem Zinsniveau abgeschlossen
wurden.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Angebotspreise mit durchaus vergleichbaren Immobilien und
der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag wird der Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren
nach Ermessen des Sachverstandigen mit einer Spanne von 0,8 bis 0,9 bewertet und mit dem
Mittelwert Uber ca. 0,85 zum Ansatz gebracht.

Seite 29 von 47



0. b. u. v. Sachverstandiger Erich Finder Marktwertgutachten Falkensteinstraf3e 3a in 65795 Hattersheim

45 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

4.5.1 Kaufpreisfalle aus der Kaufpreissammlung

Selektionskriterien des Gutachterausschusses:
Nutzung: Wohnen; Gebaudetyp: Reihenhauser und Doppelhaushélften; Baujahr 1985 — 2016

Kaufjahr: 2022 - 2023; Gemarkung: Hattersheim

Kaufjahr 2021 — 2023; Gemarkung: Eddersheim und Kriftel

Unter Bertcksichtigung der o. a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 10
Kaufpreisfalle zur Verflgung gestellt:

Kaufzeit- . Preis in
G Gemarkung, Strale* punkt s?ur::j:dm ﬂ\z’,i\::%r:ani-n Baujahr T Sl Kaufpreis M l:naa:flftfrl‘f PIEB It Glir
N, o [Monat und N © L P 202 passung ** €m=Wf. | Grund-
m m gepasst -
Jahr] stiick
1 Eddersheim, Hopfengarten 2/i2021 140 m? 1987{ REH 460 € 530.000 € 100% 530.000 € 3.786 €
2 Hattersheim, Hélderlinring 1/{2021 139 m? 1985; REH 590 € 519.000 € 100% 519.000 € 3.734 €
3 Hattersheim, Im Muhlenviertel |  7/:2021 150 m? 2011 RH 670 € 735.000 € 100% 735.000 € 4.900 €
4 |Hattersheim, Rosenpark 10/{2021 145 m? 1986 RH 630 € 688.270 € 100% 688.270 € 4.747 €
5 iHattersheim, Rosenpark 2/{2022 153 m? 1986/ REH 630 € 625.000 € 100% 625.000 € 4.085 €
6 Hattersheim, Im Holzkreuz 1/{2022 166 m? 2016{ DHH 630 € 800.000 € 100% 800.000 € 4819 €
7 [Kriftel, Am Ziegeleipark 3/{2022 151 m2 2011; RH 740 € 851.887 € 100% 851.887 € 5.642 €
8 |Kriftel, Am Ziegeleipark 5/{2022 134 m2 2010; REH 740 € 815.000 € 100% 815.000 € 6.082 €
9 [Kriftel, Am Ziegeleipark 8/{2022 150 m2 2007{ REH 740 € 772.000 € 100% 772.000 € 5.147 €
10 iKrfitel , Im Engler 8/{2022 221 m? 1989 DHH 840 € 950.000 € 100% 950.000 € 4.299 €
Mittelwert 289 m?] 155 m? 1999 728.616 € 723.795 € 4.673 €] 2.503 €
Mittelwert bereinigt, nur
Kauffélle aus Hattersheim und 2021 332 m?| 149 m? 1995 649.545 € 649.545 € 4.364 € 1.958 €
Eddersheim
Bewertungsobjekt 267 m2; 120 m? 2005 590 €

Plausibilitatswert auf Grundlage der Kauffalle, bereinigt

Marktangepasst nach €/m? Grundstiick 267 m2 522.900 €
Marktangepasst nach €/m? Wohnflache 120 m? 523.709 €
Mittelwert 523.305 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sicherheitsabschlag -15.000 €
Plausibilitatswert rd. 508.000 €
entspricht in €/m? Grundstiick 1.903 €
entspricht in €/ m? Wohnflache 4.233 €

*Dem Unterzeichner des Gutachtens sind die Lage der u.a. Kaufféalle bekannt. Aus datenschutzrechtlichen Griinden sind
Hausnummern, Flurstiicksangaben und Grundstiicksgréen nicht aufgefihrt respektive anonymisiert.

**Ableitung der Marktanpassung siehe Ziffer 4.6.2 im Gutachten.

REH = Reihenendhaus, RH = Reihenhaus, DHH = Doppelhaushélfte
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4.5.2 Marktanpassung
Indexreihe MTK

Indexreihe fiir Doppel-und Reihenhéduser
210

200 e
100 L
180 ///
170 //
160 //’/

150 — L

140 — L

= ——
7—-/%

110 +
100

90 T T T T T T
2009-2010 2011-2012 2013-2014 2015-2016 2017-2018 2019-2020 2021-2022

——Index Hochtaunuskreis ——Index Main-Taunus-Kreis ——Index Landkreis Limburg-Weilburg ——Index Rheingau-Taunus-Kreis

Indexreihe Durchschnittspreise Doppel- und Reihenhduser im Zustandigkeitsbereich

Quelle: Immobilienmarktbericht 2023

Preisentwicklung

Doppel/Reihenhauser Gemeinde Hattersheim am Main
230 125 Aktuelle
Entwicklung:
19%
200 100
1]
150 75 =
b o E
e =
z =
= 5
100 50 5
50 25 Anzahl Kauttalie
— e
v 0
2009-2010 2011-2012 2013-2014 2005-2016 2017-2018 2019-2020 2021-M).11
Quelle: Immobilienmarktbericht 2023
Preissteigerung von 2019-2020 auf 2021-2022: +9,3% p.a.
Bodenrichtwertentwicklung in der zu bewertenden Lage
Jahrliche Preissteigerung im Zeitraum 2020 - 2022: @ ca. + 4,5 %/Jahr
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Preisentwicklung der Einfamilienhauspreise (freistehende Objekte) im Zeitraum 2017 bis 2022

5.4.4 Entwicklung der Einfamilienhauspreise

freistehende Objekte seit 2017

800.000 €

700.000 €

600.000 €

500.000 €

400.000 €

300.000 €

200.000 €

100.000 €

e Florsheim Hattersheim Hochheim Kriftel

w2017 333.000 496.000 449.000 373.000
W 2018 377.000 537.000 482 000 570.000
= 2019 395.000 541.000 598.000 626.000
m 2020 459.000 612.000 621.000 665.000
m2021 498.000 621.000 640.000 713.000
m 2022 566.000 678.000 703.000 676.000

Quelle: Immobilienmarktbericht 2023

Preissteigerung von 2017-2022: @ ca. + 6,5 %/Jahr

Entwicklung der Hypothekenzinsen

Entwicklung der Hypothekenzinsen seit Januar 2021

5,00%

4,00%

3,00%

2,00%

1,00%

0,00%

Jan 21
Feb 21
Mrz 21
Apr21
Mai 21
Jun 21
Jul21
Aug 21
Sep 21
Okt 21
Nov 21
Dez 21
Jan 22
Feb 22
Mrz 22
Apr 22
Mai 22
Jun 22
Jul 22
Aug 22
Sep 22
Okt 22
Nov 22
Dez 22
Jan 23
Feb 23
Mrz 23
Apr 23
Mai 23
Jun 23

= 1() Jahre Sollzinshindung =15 Jahre Sollzinshindung

Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1347565/umfrage/entwicklung-der-bauzinsen-in-deutschland/, eigene
Darstellung
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Wertung
Die Marktentwicklung aus dem Immobilienmarktbericht fir den Zeitraum 2019-2021 und 2017-2022

bildet die vergangenen Jahre ab, die von teils extremen Preissteigerungen aufgrund der
Niedrigzinsphase gepragt waren. Die vorliegenden, bereinigten Kaufpreisfalle mit einem
durchschnittlichen Kaufjahr im Jahr 2021 liegen in dieser vorgenannten Phase.

Durch die seit Jahresmitte 2022 vergleichsweise stark gestiegenen Hypothekenzinsen und das
Kriegsgeschehen in der Ukraine mit weitreichenden Folgen, inshesondere fiir die europdaische
Wirtschaft, kann von einer allgemeinen Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen werden.
Zum Zeitpunkt der Wertermittlung wird von einer Konsolidierung der Preise ausgegangen, was durch
die Angebotspreise / Immobilienangebote, siehe Ziffer 4.5.4 bestétigt wird. Es erfolgt keine
zusatzliche Marktanpassung der historischen Kauffélle auf den Wertermittlungsstichtag.

4.5.3 Veroffentlichungen im Wohnungsmarktbericht der Frankfurter
Immobilienb6rse 2022/23 fur die Stadt Hattersheim

WOHNEN - KAUFEN*

Preise in Euro von bis Schwerpunkt

Eigentumswohnungen (m?) 1.750 5.500 3.300
ﬂReihenh;‘a‘user | Doppelhaushalften 240,000 600.000 450.000

Einfamilienhauser | GroBere Doppelhaushilften 250.000 800.000 480.000

*Die Kaufpreise beziehen sich auf den Jahresdurchschnitt 2022

4.5.4 Immobilienangebote

Quelle: immobilienscout24.de
Selektionskriterien: Reihenhauser und Doppelhaushélften; Lage: Falkensteinstrafl3e in Hattersheim
im Umkreis von 1 km; Baujahr: 1990 — 2015, Stand 06/2023:

Ifd. Grund- | Wohn- Angebots- | Bau- . Entspricht in
Nr Lage stiicks- : flache in reis ahr Sonstiges €/m?

' flache m?2 P : Wohnflache
1 iHattersheim 172 m?{ 132 m? 659.000 € | 1986 | Sukzessive modernisiert 4992 €

Reihenmittelhaus, EBK,
2 iKriftel 151 m2?} 135 m? 630.000 € 1993 AuBenstellplatz, neue 4.667 €
Heizungsanlage 2020

Reihenendhaus,

3 iHattersheim 221 m2; 173 m? 779.000 € 2014 . 4.503 €
Fernwarme
4 Hattersheim | 194m2 142m? | 720000€ | 2011 | r~enenendnaus, EBK, 5.070 €
zwei Stellplatze
Mittelwert 185 m2; 146 m? 697.000 € 4.790 €
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4.5.5 Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2023

Anzahl Reiht.anh'auser, Baujahr ab 1950
auswertbarer durchschnittliche Preise der letzten 3 Jahre
Stadt / Gemeinde K?gg?gﬁ ger mittlerer mittlere mittlere mittlerer | davon
Jahre Kaufpreis Gru;?g{t;écks- Wohnflache BOd\ig:,'[Cht' A2n§§;|
€ m? m? €/m?
Bad Soden 18 637.528 272 121 908 3
Eppstein 14 470.343 275 143 431 2
Eschborn 19 659.000 244 145 830 4
LElérsheim 10 510.000 254 130 431 3 __
I Hattersheim 31 531.180 270 137 495 8 |
Hochheim 18 533.944 237 122 588 8
Hofheim 25 613.782 268 143 760 7
Kelkheim 23 617.522 251 143 708 7
Kriftel 11 613.717 223 134 703 4
Liederbach 12 561.417 265 129 686 1
Schwalbach 21 606.779 292 126 691 4
Sulzbach 13 644235 270 127 778 2
Anzahl Doppelhaushilften, Baujahr ab 1950
auswertbarer durchschnittliche Preise der letzten 3 Jahre
Stadt/ Gemeinde Kalgtf;?:!ﬁ ger mittlerer mittlere mittlere mittlerer davon
Jahre Kaufpreis Grundf.m::ks— Wohnflache Bodenricht- | Anzahl
grafle wert 2022
€ m?2 m? €/m?
Bad Soden 5 750.000 301 149 200 2
Eppstein 12 628.375 37T 156 4388 3
Eschborn 11 681.818 264 133 839 4
Florsheim 6 412 667 353 160 435 2
II Hattersheim 11 560.636 479 142 468 5 |
Hochheim 5 669.120 385 147 G678 1
Hofheim 27 639.485 330 151 703 5
Kelkheim 14 658.607 345 139 725 2
Kriftel 5 684.000 309 183 774 3
Liederbach 7 742714 226 144 689 2
Schwalbach B 560.000 368 132 828 1
Sulzbach 5 741.900 329 141 780 2
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46 SWOT-ANALYSE ZUM WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

Strengths = Starken, weakness = Schwéchen, opportunities = Chancen, threats = Risiken

Stéarken
» Nachgefragte, gute Lage in der Metropolregion Rhein-Main-Gebiet und nachgefragter
Haustyp
» Zwei Duschbader, Gaste-WC und Masterbad
» Fulbodenheizung

Schwachen
» Leicht ungepflegter Zustand

Chancen
» Anhaltender Bevolkerungszuwachse insbesondere in den Ballungsgebieten

Risiken
» Politische Risiken: wie beispielsweise Mietpreisbremse, Mietendeckelung, mdglicher,
energetischer Sanierungszwang
» Feuchtigkeitsflecken in den Deckenbereichen
» Unsicherheit der Marktteilnehmer aufgrund stark gestiegener Finanzierungs- und Baukosten,
sowie politischer Entscheidungen (Stichwort Novellierung des Gebaudeenergiegesetzes
GEG).
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafn §194 BauGB:

Der Marktwert/Verkehrswert wird 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 Grundstiickes ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G.)

» Sicherheitsabschlag fiir Instandsetzungskosten . 15.000 €
Sachwert inkl. b.o.G. rd. 591.000 €
» entspricht € m2-Wohnflache 4.925 €/m?
» entsprich €/ m?-Grundstlck 2.213 €/m?
Plausibilitatswert auf Grundlage von bereinigten Kaufpreisféallen rd. 508.000 €
» entspricht €/ m2-Wohnflache 4.233 €/m?
» entsprich €/ m2-Grundstlick 1.903 €/m?

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der Liegenschaft mit einer
Spanne von rund 510.000 € bis 590.000 € bewertet und Uber den Mittelwert mit 550.000 €
ausgewiesen.

Unter Berilcksichtigung und Wiurdigung aller dem Sachverstédndigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fiir die Liegenschaft Falkensteinstral3e 3a in 65795 Hattersheim am Main, der

Marktwert

im Juni 2023 mit - 550.000 €- in Worten: fiinfhundertfiinfzigtausend Euro

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den angegeben Zweck bestimmt
(Marktwertgutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft). Eine sonstige anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu
Beleihungszwecken) ist ohne schriftliche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht
gestattet.

Das Gutachten beinhaltet 56 Seiten inklusive VI Anlagen und wurde zweifach in gedruckter und
digitaler Ausfertigung im PDF ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem Wissen
und Gewissen.

Frankfurt am Main, 29.06.2023

Erich Finder
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ANLAGEN
Anlage | StadtPlanAUSZUQG .........couuiiiiii e e e et e e e e e e e e e e et e e e e e e e 38
PN g1 = To L= | I = To =T ] = o SRS PPPPRTR 39
Anlage Il FOtodOKUMENTALION .........uuiii i e e e e e e e e e e e e e e e eeaaaaas 40
ANlage IV PlanUNEIAgEN ..........ooiiiiii e e et e e e e e e e e e e e r s e e e e e e e earaaaaaes 48
Anlage V  AIIASTENAUSKUNTL ..o e e e e e e e aa s 53
Anlage VI ErschlieBungsbeitragsbescheinigung.............oiiiiiiiiiiiiiii e 56

Hinweis:

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlie3lich VI
sind aus datenschutzrechtlichen Griinden und aus Vorgaben des Hessischen Ministeriums der
Justiz in der vorliegenden Gutachtenversion geléscht.

Die Originalfassung liegt dem Amtsgericht Frankfurt am Main vor und kann dort eingesehen
werden. Nahere Auskiinfte erhalten Sie vom Amtsgericht Frankfurt am Main, Geb&ude A in
der Heiligkreuzgasse 34, 2. Stock, Zimmer 232, Sprechzeiten Montag - Freitag 08:00 bis 12:00
uhr.
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Anlage | Stadtplanauszug

Makrolage

Gty -

&
ilsheim ~
e

Quelle: openstreetmap.de
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Anlage Il Lageplan

Die zu bewertende Liegenschaft ist markiert.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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Anlage Il Fotodokumentation

1) Gebaudeecke Nord.

T ] ’:I
///////////'{{/

2) Gartenfassade.
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3) Ungepflegter Terrassenbereich.

4)

5) Nordostfassade. Unter dem Podest war urspriinglich der Lichtschacht zum Fenster des
Badezimmers im Kellergeschoss.
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6) Blick vom Balkon in den Garten.

7 Blick vom Obergeschoss Richtung Straf3e. Rechts die Garage, davor zwei
Parkierungsmaoglichkeiten.

BN TN

8) Erdgeschoss: Treppenhaus.
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9) Erdgeschoss: Hauseingangsbereich.

rad

10) Erdgeschoss: Wohnraum mit Zugang zur Terrasse.

[anonymisiert]

11) Erdgeschoss: Einbaukiiche bewegliches Mobiliar, nicht Bewertungsgegenstand im
vorliegenden Gutachten.
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12) Kellergeschoss: zu Wohnzwecken genutzter Raum zur Gartenseite. In der Raumecke
Sudost ist hinter der Matratze leichte Sporenbildung/Schimmel an der Au3enwand.

13) Kellergeschoss: Duschbad mit WC und Waschmaschinenanschluss. Das Fenster
respektiv der Lichtschacht wurde versiegelt.

Seite 44 von 47



0. b. u. v. Sachverstandiger Erich Finder Marktwertgutachten Falkensteinstraf3e 3a in 65795 Hattersheim

14) Wie vor.

15) KG: Elektroverteilung im Hausanschlussraum zur Nordseite.

r

16) Obergeschoss: Tageslichtbadezimmer.
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17) Wie vor.

18)

19) Dachgeschoss: Heizungsraum.
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20) Dachgeschoss: Duschbadezimmer.

21) Blick Uber die Dachflache zur Solaranlage.

22) Dachstudio mit franzdsischem Fenster.
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