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Grund und Boden, Gebéude,
Industrie-Gewerbeanlagen, Mieten und Pachten,
Hotel- und Gaststittenbetriebe

Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider

offentlich bestelite und vereidigte Sachverstandige fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten, Hotel- und Gaststiittenbetrieben
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60325 Frankfurta. M.
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e-mail: info@wertgutachten-schneider.de

Dieses Gutachten enthélt 42 Seiten und 8 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten. Es wurde in
dreifacher Ausfertigung erstellt. Ein Exemplar verbleibt beim Unterzeichner.

Unser Zeichen: GZ 179/2023



Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 841 K 25/23 Unser Zeichen: GZ 179/23
PLZ: 60438 Ort: Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg ~ Gemarkung: Kalbach
StraBBe: Crutzenkirchweg 11 Flur: 12
Flurstiick: 92
GréBe: 315 m?

TR NPT e )

Kurzbeschreibung: Erbbaurecht an Doppelhaushiilfte mit Holzcarportanbau

befindet sich im nérdlichen Frankfurter Stadtteil Kalbach-Riedberg, unmittelbar
am Bonifatiuspark gelegen, Erbbaurecht ist bebaut mit einer Doppelhaushilfte
sowie einem iiberdachtem Carportanbau

Wohnhaus:  Baujahr ca. 2000 - 2003, Mauerwerksbau, unterkellert,
zwelgeschossig, ausgebautes Dachgeschoss, nicht ausgebauter

Spitzboden

Raumaufteilung:

KG: Flur, HWR, HAR/Heizungsraum, Hobbyraum, zwei
Vorratsriume

EG: Diele mit Treppenhaus, Géste-WC, Abstellraum, Kiiche, ein
Wohnraum, Balkon mit Treppe zum Garten

1.0G: Flur, zwei Zimmer (waren urspriinglich drei Zimmer), Bad

DG: Treppenhaus mit Vorraum, ein Wohnraum

Wohnfldche: c¢a.195,00 m? gesamt
Nutzfliche: ca. 67,00 m?im Keller
Zustand: gut

aktueller Erbbauzins: 5.924,47 €/p.a.
Bewertungsstichtag: 24.01.2024

Verkehrswert Erbbaurecht: 762.000,00 €



a) Das Gebdude ist nicht vermietet oder verpachtet.

b) Zubehér ist nicht vorhanden.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

d) Im Rahmen der Bebauung des Grundstiickes wurde eine Baulast eingetragen. Danach
gestatten die jeweiligen Eigentiimer der Flurstiicke 91 und 92 sich gegenseitig eine Bebauung
auf der gemeinsamen Grenze nach dem jeweils geltenden Baurecht (Anlage).

¢) Altlastenverdachtsfléichen sind nicht bekannt. Es wird von einer Altlastenfreiheit
ausgegangen.

f) Das Gebiude steht nicht unter Denkmalschutz.

g) Ein Grenziiberbau ist nicht ersichtlich.

h) Es befinden sich auf dem Grundstiick vermutlich keine Anpflanzungen und Baulichkeiten,
die Dritten gehéren.

i) Anschrift und Hausnummer lauten: 60438 Frankfurt am Main OT Kalbach/Riedberg
Crutzenkirchweg 11

j) Es handelt sich um ein Flurstiick.

k) Es liegt kein Energieausweis vor.
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01,2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt, Az.: 841 K 25/23
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Erbbaurecht an dem Grundstiick in 60438 Frankfurt
Ortsteil Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11, einschlieBlich der aufstehenden Gebdude
und AuBienanlagen im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung,

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige Meinungséufierung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010,

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualitiitsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 15.01.2024 zur Ortsbesichtigung am 24.01.2024,
14.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung konnte zu diesem Termin stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend: beide Eigentlimer
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und mafgeblichen Versffentlichungen.

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVOQ 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt geéindert durch Gesetz vom 22.04.1993
- Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnfldchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisicrung vom 01.01.2023
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln
10. vollstindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage

2023
Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.

neu bearbeitete Auflage 2022
Schmitz/Krings/Dahlhaus/ Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Meisel Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen
Drége Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und

Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris  Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Kroéll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss vom 16.10,2023, Auftrag vom
29.11.2023

Grundbuchauszug von Frankfurt am Main/Kalbach/Blatt
2475

Grundstitcksmarktbericht 2023 des
Gutachterausschusses Frankfurt am Main

Gutachterausschuss Frankfurt am Main Bodenrichtwert
zum 01.01.2024

qualifizierter Mietspiegel Frankfurt am Main 2022

sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Grundbuchamt Frankfurt vom 16.01.2024

- Gutachterausschuss Frankfurt vom 29.01.2024

- Angaben Grundstiickseigentiimer zum aktuellen
Erbbauzins vom 18.03.2024
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Frankfurt hat rd. 767.434 Einwohner (per 30.06.2023, 1. Internetseite der Stadt) und ist die
grofite Stadt Hessens

- ist das Zentrum des Rhein-Main-Gebietes sowie Metropole des Finanz- und
Borsenmanagements

- Sitz der Europdischen Zentralbank, Frankfurter Wertpapierborse und Frankfurter Messe

- sehr gute Verkehrsanbindungen (Verkehrsknotenpunkt Europas) durch ein dichtes
Autobahn-, Eisenbahn- und StraBennetz sowie den internationalen Flughafen
Frankfurt-Niederrad

- die nichstgelegenen groBeren Stédte sind Wiirzburg (ca. 120 km), Kéln (ca. 190 km) und
Stuttgart (ca. 200 km)

3.2 Mikrostandort, 5ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich im n6rdlichen Frankfurter Stadtteil Kalbach-Riedberg

- unmittelbar nordwestlich grenzt das Grundstiick an den Bonifatiuspark, daran angrenzend
wurde der neue Wohnpark Riedberg mit Geschosswohnungsbauten errichtet

- Grundstiick befindet sich am westlichen Randbereich eines Einfamilienhausareals, das Ende
der 90er/Anfang der 2000er Jahre neu errichtet wurde

- die Umgehungsbebauung ist geprigt von weiteren Doppelhaushilften und tlw.
Rethenhdusern

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 400 m entfernte Bushaltestelle

- nur wenige Gehminuten entfernt kénnen verschiedene Schulen und Kindertagesstitten
besucht werden

- Einkaufsméglichkeiten (Supermarkt) stehen ebenfalls ca. 400 m entfernt zur Verfiigung

- die drztliche Versorgung ist im Stadtteil ausreichend gesichert

- Topographie
tlw. eben, Gartenbereich leicht abfallend zur StraBe Im Klausenstiick

- verkehrstechnische Erschliefung
Anliegerstrafien am Rande des Wohngebietes
als verkehrsberuhigte Zonen (5 km/h)

- innere ErschlieBung
Zufahrt vorhanden vom Crutzenkirchweg
zusitzliche Zuwegung durch Hausgarten zur AnliegerstraBe Im Klausenstiick

- Versorgung/Entsorgung
voll erschlossen mit: Strom, Wasser, Gas, 6ffentliche Kanalisation (Anschliisse danach nach

Angaben der Eigentiimer iiber die StraBe Im Klausenstiick)

- Nutzung
Doppelhaushilfte mit iiberdachtem Carportanbau
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten: Erbbaugrundbuch

Gemarkung: Kalbach
Grundbuchband  Blatt 2475

Ifd. Nr. Flur Flurstiick  Lagebezeichnung Nutzung  Grélle m?

1 12 92 Crutzenkirchweg 11 315

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentiimer: -—-

Abteilung 11
Lasten und Beschréinkungen: Erbbauzins, Reallast zur Erhthung des Erbbauzinses,
Vorkaufsrecht, Zwangsversteigerungsvermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszuges vom 19.10.2023 vor.
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§§ 2, 5 und 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

GemdB Internetseite des Regionalverbandes Frankfurt ist das Grundstick im
Flachennutzungsplan (Planstand 31.12.2022) als Wohnbaufliche dargestellt. Weiterhin
befindet sich das Grundstiick im Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplanes
Heddernheim — Nord B 537, der Stellplatzsatzung S002, Freiraum- und Vorgartensatzung
(Anlage).

3.4.2 Baurecht

Lt. den vorliegenden Unterlagen des Bauaktenarchivs Frankfurt wurde die Baugenehmigung
fiir den Bau einer Doppelhaushilfte mit Garage im Jahr 1999 erteilt.

Die Fertigstellungsbescheinigung erfolgte im Mai 2003.

Bei dieser Baugenehmigung wurde das Dachgeschoss als nicht ausgebaut angegeben. Das
Dachgeschoss wurde zu einem Wohnraum mit Vorraum ausgebaut. Es wird unterstellt, dass
der Dachgeschossausbau nachtréiglich genehmigungsfihig bzw. baugenehmigungsfrei ist.
Weiterhin wurde im Erdgeschoss ein gartenseitiger Balkon (Biihne aus Stahistiitzen) errichtet,
der in der Baugenehmigung nicht angegeben ist. Demgegeniiber wurde der in den
Bauunterlagen angegebene Balkon im Obergeschoss nicht errichtet bzw. nach Aktenlage 2001
abgerissen.

Im Rahmen von gegenseitigen nachbarschafilichen Anzeigen von nicht genehmigten
Anbauten/Bavausfithrungen im Jahr 2002, wurde dieser Streit einvernehmlich beendet bzw.
seitens der Bauverwaltung nicht weiter verfolgt.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher die materielle und formelle Legalitit der
vorhandenen baulichen Anlagen {iberwiegend unterstellt.

Im Rahmen der Bebauung des Grundstiickes wurde eine Baulast eingetragen. Danach
gestatten die jeweiligen Eigentiimer der Flurstiicke 91 und 92 sich gegenseitig eine Bebauung
auf der gemeinsamen Grenze nach dem jeweils geltenden Baurecht (Anlage).

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht.

Das Gebdude steht nicht unter Denkmalschutz (Internetseite des Landesamtes fiir
Denkmalpflege Hessen vom 18.03.2024).
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Das Grundstiick ist erschlossen. Nach Angaben der Eigentiimer bestehen keine sachlich
riickstdndigen ErschlieBungskosten.

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, ete.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigen Baugrund ausgegangen,

Altlastenverdachtsflichen sind aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohnnutzung sowie
den Angaben aus dem Bebauungsplan nicht gegeben. Es wird daher von einer
Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

Energiecausweis

liegt nicht vor, zum Bau des Geb#udes wurde dieses als Niedrigenergiehaus entsprechend den
Vorgaben des Wirmeschutznachweises von 1995 angegeben
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60438 Frankfurt am Main OT Katbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Erbbaurecht ist mit einem Reihenendhaus sowie einem Garagen-/Schuppenanbau bebaut.

riickwirtige Ansicht von der StraBe Im Klausenstiick

riickwirtiger Zugang zur StraBe Im Klausenstiick
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60438 Frankiurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

Ansicht von der StraBe Im Klausenstiick

riickwirtige Hausansicht

Ausblick von der Strale Crutzenkirchweg zum Bonifatiuspark und weiterer
Bebauung mit Geschosswohnungsbauten
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

3.5.1 Doppelhaushiilfte

- Baujahr:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:
- Decken:

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

Gartenansicht

2000 - 2003

Kellerwinde iiberwiegend 36,50er Mauerwerksbau,
Porotonmauerwerk, AuBlenmauerwerk 30er Gasbetonplansteine,
Innenwiéinde 17,50er bzw. 10er Gasbetonplansteine (Angaben
Eigentiimer und Bauherr)

komplett unterkellert, zweigeschossig, ausgebautes
Dachgeschoss, nicht ausgebauter

Spitzboden

verputzt, WDVS von 2001 (Angaben Eigentiimer)

massiv

zweildufiges, selbsttragendes Holztreppenhaus mit Trittstufen,
Aullentreppenanlage Hauseingang, massiv, Natursteinfliesen,
Metallgeldnder

PVC-Hauseingangstiir, {iberdacht
Holzkonstruktion, tlw. abgewalmtes Satteldach,
Ziegeleindeckung, Spitzboden OSB Platten Verkleidung,

Sparrenddimmung (nach Angaben der Eigentimer 24er
Démmung), Firsthohe ca. 1,60 m, Schornsteinkopf verkleidet
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

-KG:

Ansicht Spitzboden

Raumanufteilung: Flur, HWR, HAR/Heizungsraum, Hobbyraum, zwei Vorratsriume

Ausstattung:
Boden:
Winde:
Decken:
Tiiren:
Fenster:

Verglasung:

E-Installation:
Sanitér:

Heizung:

iiberwiegend gefliest, HWR mit Bodeneinlauf, Hobbyraum Laminat
verputzt, gestrichen

abgehangene Decken, verputzt, Deckenh&he ca. 2,30 m

Holz, Metall

Holz, wvergittert, verschlieBbar, zusétzlicher Einbruchsschutz ({iber
Alarmanlage (kabellose Steuerung), Angaben der Eigentiimer
Isolierverglasung

unter tlw. iiber Putz

HWR mit Waschmaschinenanschluss, Waschtisch, Boden gefliest, Winde
halbhoch gefliest

Gasheizungsanlage Baujahr 2000, WW-Boiler, tlw. Plattenheizk&rper

Treppenhaus Heizung
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

Hauswirtschaftsraum

- EG:

Raumaufteilung:  Diele mit Treppenhaus, Gaste-WC, Abstellraum, Kiiche, ein

Wohnraum, Balkon
Ausstattung:
Boden: Flur, Giste-WC, Abstellraum und Kiiche gefliest, Wohnraum
Massivholzparkett (22 mm nach Angaben Eigentiimer)

Wiinde: verputzt, gestrichen, gespachtelt und geschliffen, Fliesenspiegel in Kiiche
Decken: verputzt, tapeziert, Deckenhéhe ca. 2,50 m
Tiiren: Holz, ttw. Glaseinsatz, Treppenhausabtrennung Glas
Fenster: Holz (Mahagoni), groler Wohnraum mit bodentiefen Fenstern, elektrische

Rollladen, Géste-WC mit mechanischem Rollladen
Verglasung:  Isolierverglasung, WC blickdicht

E-Installation: unter Putz

Sanitér: Giste-WC mit: WC, Waschtisch, Boden gefliest, Winde halbhoch gefliest

Heizung: FuBbodenheizung, It. Angaben der Eigentiimer grofier Wohnraum mit zwei
getrennten Kreisldufen (vorderer und hinterer Bereich), je Raum separat
steuerbar (kabellos mit Fernsteuerung), Eckkamin mit Sitzbank, gefliest

Balkon: gartenseitiger Anbau Metallkonstruktion, Holzbohlenbelag, Holzgelinder,
seitliche Holztreppe mit Zugang zum Garten

Bes. Ausst, Einbaukiiche aus dem Einzugsjahr, nach Angaben der Beteiligten
funktionsfahig
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

Diele Erdgeschoss

Diele Erdgeschoss

Kiiche Erdgeschoss
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

Giste-WC Erdgeschoss

Kamineinbau Erdgeschoss
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60438 Frankfurt am Main OT Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 Bewertung vom 24.01.2024

- 0G:

Balkon Erdgeschoss

Raumaufteilung: Flur, zwei Zimmer (waren urspriinglich drei Zimmer), Bad

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:
Decken:
Tiiren:
Fenster:

Verglasung:
E-Installation;
Sanitir:

Heizung:

massives Stabparkett, Bad gefliest

Uiberwiegend gespachtelt und geschliffen

verputzt, tapeziert, Deckenhihe ca. 2,50 m

Holz, ein Tiirblatt defekt

Holz, Mahagoni, elektrische Rollliden, groBer gartenseitiger Raum mit
bodentiefen Fenstern mit Absturzsicherung

Isolierverglasung

unter Putz

Tageslichtbad mit: Dusche (relativ hohe Duschtasse), Wanne, WC, Bidet,
Handtuchheizkdrper, Waschtisch, Boden gefliest, Wiinde tiirhoch gefliest,
bezogen auf das Baujahr 2003 hoherwertigere Ausstattung

FuBbodenheizung, nach Angaben der Eigentiimer je Raum separat regelbar

15 24

Diele Obergeschoss
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Wohnréiume Obergeschoss

Badansichten Obergeschoss
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-DG:

Raumaufteilung: Treppenhaus mit Vorraum, ein Wohnraum

Ausstattung:
Boden:
Winde:

Decken:

Tiiren:
Fenster:;

Verglasung:

E-Installation:

Sanitér:
Heizung:

massives Parkett

verputzt, gespachtelt und geschliffen, Abtrennung zum Treppenhaus mit
einer Holz-/Glaswand in Leichtbauweise

verputzt, tapeziert, Deckenhdhe ca. 2,35 m

Holz

liegende Dachflichenfenster, solarbetricbene elektrisch  steuerbare
Verschattung, tlw. Schdden an den Fenstern sichtbar, nach Angaben der
Eigenttimer wurden diese repariert

Isolierverglasung

unter Putz
ohne
Fufibodenheizung

Treppenhaus/Eingangsbereich zum Wohnraum

Wohnraum Dachgeschoss

- Gesamtzustand: gut
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3.5.2 Uberdachter Holzcarport
- Baujahr: nach 2000

- Konstruktionsmerkmale: = Holzkonstruktion, tlw. Blechelemente, Linge ca. 2,85 m und
Tiefe ca. 3,00 m, Anbau an die Doppelhaushilfte

- Fassade: Holz

- Decken: Holz

- Dach: Holzkonstruktion, Flachdach
Gesamtzustand: normal

Anmerkung:

Nach Angaben der Eigentiimer ergab sich nach der Vermessung des Grundstiickes der
Umstand, dass die Breite um ca. 5 cm zu gering war um eine Fertiggarage aufstellen zu
konnen.

riickwirtige Ansicht Holzcarport mit Ansicht seitliche
Freifléiche mit kleinem Teich

Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
tiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.
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3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Die Bruttogrundfllichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildeten die
vorliegenden baulichen Unterlagen zur Baugenehmigung,

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliiche

Doppelhaushélfte:
ca.6,94m x ca.12,6lm = 8751m? x4 = 350,04 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohnfliiche

Lt. den vorliegenden Bauunterlagen wurde eine Wohnfléiche von rd. 128 m? angegeben (mit
einem im Obergeschoss tatsichlich nicht vorhandenen Balkon, ohne den vorhandenen Balkon
im Erdgeschoss und ohne Dachgeschossausbau).

Ohne die Balkonflichen wurde eine Wohnfliche im Erdgeschoss mit 60,71 m? und im
Obergeschoss mit 64,30 m?> durch den Bauherm und Eigentiimer angegeben. Das
Dachgeschoss wurde bei dieser Berechnung (da nicht ausgebaut angegeben) nicht
beriicksichtigt.

Durch einen Eigentiimer wurde im Jahr 2021 eine Wohn- und Nutzflichenberechnung durch
einen Sachversténdigen fiir Immobilien- und Bauwesen beaufiragt.

Diese Berechnungen wurden der Gutachterin zum Ortstermin iibergeben.

Danach wurden folgenden Wohnflichen ermittelt:

Erdgeschoss: Diele: 14,12 m?
WC: 1,88 m?
Abstellraum: 1,49 m?
Kiiche: 11,04 m?
Zimmer; 41,95 m?
Balkon: 6,56 m* (1/2 Anteil an der Grundfliche)

Obergeschoss: Diele: 18,89 m?
Bad: 10,90 m?
Zimmer: 11,33 m?
Zimmer: 30,06 m?

Dachgeschoss: Vorraum: 5,21 m?
Zimmer: 41,43 m?

Die Wohnfliche betrégt ca. 195 m2
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Die Nutzfliche im Kellergeschoss betréigt nach diesen AufmaBunterlagen inklusive des
Heizungsraumes 66,89 m?2.

Dabei wurde die gedinderte Rechtslage in Bezug auf die Anrechenbarkeit der Grundflichen
von Balkonen im vorliegenden Fall nicht beriicksichtigt. Nach einem Endurteil des BGB sind
die Balkonflidchen grundsétzlich mit einem Viertel der Grundfliche in der Wohnfliche zu
berticksichtigen,

Da sich an diese Vorgabe die liberwiegende Mehrheit der Marktteilnehmer nicht halt, ist in
den nachfolgenden Angaben des Gutachterausschusses Frankfurt und insbesondere in den
Vergleichskauffillen diese Berechnungsvorgabe in den Wohnflichen nicht beriicksichtigt.

Um eine Modellkonformitét und Vergleichbarkeit einhalten zu kénnen, erfolgt daher der nicht
mehr sachgerechte Ansatz des 50igen Ansatzes der Balkonfléiche an der Wohnflsche.

Gegebenenfalls geringfligige Abweichungen gegentiber dem tatséichlichen Gebaudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 AuBlenanlagen

Einfriedung: zum Crutzenkirchweg ohne, zur Strae Im Klausenstiick massive
Mauer mit Gartentor mit Metallzierstiben

Freiflichen: angelegter Vorgartenbereich, befestigte Zufahrtsflichen
Betonverbundpflaster, angelegte Wege Altstadtpflaster,
Holzkinderspielturm

3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) ImnmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméfler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelméBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdaver (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verlénger bzw. verkiirzen.

Unter Beriicksichtigung des Baujahres, wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd.
45 Jahren eingeschiitzt,

Dabei wird von einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ausgegangen.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und ErneuerungsmafBnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschifisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wiire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wihlen.

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes (in Anlehnung an §§
35 bis 39 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und den
objektspezifischen Besonderheiten abzuleiten, da hier eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung
nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).

Ein- und Zweifamilienhéiuser werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet, Der Verkaufswert solcher Hiuser orientiert sich
daher vomehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Fine
Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt.

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 InmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitiit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verntinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stidtebaulichen Umfeld und der
tatsachlichen Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Wohnen) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland” setzt voraus, dass dem Eigentitmer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.
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4.3.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zulidssigen von der
tatséichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks libereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichenden Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

Der, lt. Internetangaben des zustéindigen Gutachterausschusses Frankfurt ausgewiesene
zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 4130
Bodenrichtwert: 980,00 €/m?
Entwicklungszustand: baureifes Land
Nutzungsart: Wohnbaufliche
ergéinzende Nutzungsangabe: Einfamilienhéuser
Stichtag: 01.01.2024

Das Grundstiick hat einen ann&hernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.

Straflenfront: ca. 9,50 m

Tiefe: ca. 30 m

Zu- oder Abschléige auf den Bodenrichtwert erfolgen aufgrund des zeitnahen Stichtages nicht.

315 m? X 980,00 €/m? = 308.700,00 €
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4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlieBender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorliufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gew&hnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorléufiger
Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten je Flichen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen = Anlagen =zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor und
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren,

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wiiren.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Grundlage bilden die Normalherstellungskosten 2010 entsprechend der Anlage 4 in der
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 12 Abs. 5; Satz 3, giiltig ab 01.01.2022.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebdudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermitttungsobjekt nach
Gebéudeart und Gebdudestandard hinreichend entspricht.

Hat ein Gebiiude dabei in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m? Bruttogrundflichen angegeben und
berticksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Ihnen sind die

Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebiiudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur Ermittlung elnes gewichteten Standards und gewlchteten Normalhersteilungskosten

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wiigungsanteil  Standard gewogene anteilige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK

AuBenwinde 1,00 0,23 0,69 180,55
Décher 1,00 Q0,15 0,45 117,75
AuRentiiren und Fenster 0,80 0,20 0,11 0,35 89,87
Innenwande 1,00 0,11 0,33 86,35
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,33 86,35
FuBbéden 1,00 0,07 0,28 66,15
Sanité@reinrichtungen 1,00 0,07 0,21 54,95
Heizung 0,30 0,70 0,09 0,33 80,73
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 47,10
Einrichtungen
Summe 1,00 3,16 809,80
Typ bewertenden Gebdudes
Typ 2.11 615,00 685,00 78500 94500 1.180,00

(zweigeschossig, ausgebautes

DG, unterkeliert)

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexveriinderung

Baukostenindexveriinderung 1,613 fiir Wohngebaude
(Stand IV/2023) 2015 =100

Durchschnitt 2010/2015: 0,90

Baupreisindex : 1,613/0,90 = 1,79

angepasste Herstellungskosten: 810,00 €m* x 1,79 =1.450,00 €/m?

Fiir den Kamineinbau und den Balkonanbau wird ein Herstellungsansatz von 15.000,00 €
berticksichtigt.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer (siehe 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (gemiB Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.
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4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Bewertung vom 24,01.2024

Gebéude BGF NHK Herstellungskosten
m? €/m? BGF x NHK

Doppelhaushzlfte 350,04 1.450,00 507.558,00€

besondere Bauteile Kamin, Balkon 15.000,00€

Alterswertminderungsfaktor 3571 % -186.605,46 €

Geb#udesachwert 335.952,54 €

AuBenanlagen

Zu den Aultenanlagen gehéren vor allem Einfriedungen, Tore, Stiitzmauern, Weage- und

Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auflerhalb des Gebéudes

gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen.

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Beriicksichtigung der Satze der Bewertungsliteratur

(Vogels) gestiitzt auf die Erfahrungssatze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten

Prozentsatz des Gebaudewertes geschitzt,

voriaufiger Sachwert des Grundstlicks

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der

baulichen Anlagen.

Gebéudesachwert 335.95254 €

Aulenanlagen 3,00 % 10.078,58 €

Wert der baulichen Anlagen 345.031,11 €

Bodenwert 308.700,00 €

654.731,11 €
vorldufiger Sachwert rd. 655.000,00 €
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4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind als insgesamt gut einzuschiitzen.

Die strukturellen Prognosen fiir den Bereich Kaufkraft, Arbeitsmarkt und
Bevdlkerungsentwicklung fiir die Stadt Frankfurt am Main sind positiv.

Die Arbeitslosenquote im Arbeitsagentur Frankfurt am Main betrug im Februar 2024 ca. 6,4
%, der einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernindex liegt bei ca. 110,8 % je Einwohner
2023.

Gemél Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 19.03.2024,
entwickelt sich die Bevolkerung der Stadt Frankfurt am Main wie folgt:

- eingestuft als Demographietyp 7: Grofstadt und Hochschulstandort mit heterogener
soziobkonomischer Dynamik

Gemil Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022 wird die Stadt Frankfurt am Main wie folgt
eingestuft:

- sehr hohe Zukunfischancen hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung

- die meisten Indikatoren befinden sich in den vorderen Bereichen (Plitze 5 bis 29), lediglich
der Indikator Wohlstand & Soziale Lage befindet sich auf dem Platz 376

Stadtteilangaben

Stadtteilprofil Kalbach-Riedberg, Internetseite der Stadt vom 18.03.2024:
Einwohner: 22.706
Durchschnittsalter: 37.1 Jahre
Auslénder: 23,9%
Deutsche mit Migrationshintergrund: 312%
Einwohnerentwicklung (5 Jahresvergleich) + 14,2 %
Wohnfldche in m? je Wohnung: 93,8 m?
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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt eine Anpassung an die
allgemeine Marktlage durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den ortlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage §
193 Abs.5 Satz 2, Nr.2 im BauGB) und werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhingig von:
der Geb#dudeart
dem Geb#udealter
der absoluten Hohe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Geb#udes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hohe des
vorldufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
mafigebend.

Der Sachwert mit dem Marktanpassungsfaktor 1,00 ist der Sachwert, bei dem der Sachwert
dem Verkehrswert entspricht. Je hoher bzw. niedriger diec Wirtschafts- und Kaufkraft
innerhalb einer Region ist bzw. welche Prognosen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
gestellt werden, desto hoher bzw. niedriger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Durch den Gutachterausschuss Frankfurt wurden 2023 fiir das Berichtsjahr 2022
Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushéilfien und Reihenendhéuser verdffentlicht.

Danach wurde bei einem vorliufigen Sachwert von 650.000,00 € und einer mittleren Lage,
ein Sachwertfaktor von 1,38 bezogen auf Doppelhaushilften und Reihenendhiuser
angegeben.

Dieser Bereich der mittleren Lage weist dabei folgende Mittelwerte in der Stichprobe aus:

Anzahl der Kauffille: 28
GrundstiicksgréfBe: 320 m?
vorldufiger Sachwert: 470.000,00 €
Bodenrichtwert: 926,00 €/m?
Restoutzungsdauer: 40 Jahre
Bruttogrundfléche: 234 m?
Wohnfléiche: 126 m?
Prozent der Aullenanlagen: 3,80 %

absoluter Anteil Aulenanlagen: 10.950,00 €

Bei dieser Auswertung wurde weiterhin angegeben, dass es bei der Auswertung eine
Zweiteilung der im Jahr 2022 abgeschlossenen Kaufvertréige gegeben hat,
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Im 1. Halbjahr 2022 wurden noch mittelbar vergleichbare Kaufpreise mit geringfiigigen
Kaufpreisriickgéngen abgeschlossen. Dies énderte sich ab 2.Halbjahr 2022 und bis aktuell.

Durch die starke Anhebung der Finanzierungskosten, in Verbindung mit der hohen
Keminflation, ist das Transaktionsvolumen stark eingebrochen. Sinkende Transaktionskosten
sind immer ein Zeichen fiir eine Kaufpreisreduzierung. Dies zeigt sich auch in der
Auswertung des Gutachterausschusses Frankfurt. Danach reduzierte sich der durchschnittliche
Sachwertfaktoren fiir diesen Gebdudetyp im 2, Halbjahr 2022 um rd. 12 %.

In dem aktuellen vdp (Verband deutscher Pfandbriefbanken) Index 2023 wurde fiir die Top 7
Stédte in Deutschland, u.a. Frankfurt) ein Riickgang von rd. 4 % von 2023 gegenitber 2022
verzeichnet (bezogen auf Ein- und Zweifamilienh4user).

Durch den Gutachterausschuss Frankfurt wurde am 23.01.2024 eine Pressemitteilung iiber
den Grundstiicksmarkt Frankfurt bezogen auf das Berichtsjahr 2023 ver6ffentlicht.

Danach wurde angegeben, dass der Einfamilienhausmarkt sich relativ stabil darstellt, da die
Nachfrage nach FEigenheimen ungebrochen hoch ist und oft ein beachtlicher
Eigenkapitalanteil bei den Kiufern vorhanden ist.

Unter Beriicksichtigung dieser tlw. gegensitzlichen Gemengelage von positiven wie
negativen Nachfragefaktoren, wird ein Sachwertfaktor von 1,30 fiir angemessen eingeschiitzt.

655.000,00 € X 1,30 = rd. 852.000,00 €
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4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV)

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschléige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Bauméingel/Bauschéiden

abweichende Ertrige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erthebliche Abweichung der tatsichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Um die eingeschitzte Restnutzungsdauer zu gewiéhrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschligliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fiihrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.

Der Ansatz von Fertigstellungs-/Schadensbeseitigungsaufwendungen/Sanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfragen zu betrachten.

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.
Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschéden bzw. Aufwendungen zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hdherer Prozentsatz von tatsfichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei hoherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. iiberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatsichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiden/Miingel/Sanierung/Instandhaltung.

Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatsichlichen notwendigen Aufwendungen.

Unter Beriicksichtigung des baulichen Zustandes, in Verbindung mit dem Alter des Gebéudes,
wird eine Ersatzinvestition mittelfristig fiir eine neue Heizung als notwendig erachtet,

Im vorliegenden Fall wird daher ein anteiliger Ansatz von 10.000,00 € beriicksichtigt.
Somit ergibt sich ein marktangepasster, objekthbezogener Sachwert von:

marktangepasster Sachwert: 852.000,00 €
anteilige Ersatzinvestition Heizung: - 10.000,00 €
marktangepasster, objektbezogener Sachwert: 842.000,00 €
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4.5  Beriicksichtigung Erbbaurecht

4.5.1 Angaben zum Erbbaurechtsvertrag, aktueller Erbbauzins

Bisher erfolgte die Bewertung entsprechend der Fiktion eines Volleigentums auf dem

Grundstiick.

Es ist aber das Erbbaurecht auf dem Grundstiick Crutzenkirchweg 11 zu bewerten.

Entsprechend

der vorliegenden Bewilligungsurkunde vom  21.08.1997 zum

Erbbaurechtsvertrag, wurden u.a. folgende Priimissen vereinbart:

Laufzeit: 20.08.2096

Auflagen in Bezug auf Nutzung, Errichtung eines Eigenheimes wurden

erfiillt bzw. sind verfristet

fur sdmtliche Belastungen des Erbbaurechtes in Abt. III und Eintragungen in
Abt, 1I bedarf es die Zustimmung des Grundstiickseigentiimers
zwangsversteigerungsfeste Vereinbarung zur Sicherung des Anspruchs zur
Zahlung und zur Erhéhung des Erbbauzinses

jede Verduflerung des Erbbaurechts bedarf der schriftlichen Zustimmung des
Grundstiickseigentiimers

anstelle der Geltendmachung des Heimfallanspruchs ist die Zahlung einer
Vertragsstrafle vereinbart, diese betrigt 50 % der Erbbauzinsen bezogen auf die
Dauer des Vertragsverstofies, dabei wird bei Zahlung der Strafzinsen der
Erbbauberechtigte von der Erfiillung der Verbindlichkeiten nicht befreit,
weitethin kann der Grundstiickseigentiimer bei Verzug der Zahlung der
Erbbauzinsen Verzugsschaden verlangen

bei Anwendung des Heimfallrechtes kann nach Wahl des Erbbauberechtigten
entweder eine Vergiitung von 66,67 % des durch Schitzung ermittelten
Verkehrswertes des Bauwerkes oder von 80 % des durch die Veriuerung des
Erbbaurechts durch die Grundstiickseigentiimer tatsichlichen Erlos gewhrt
werden

erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf so besteht nur die Entschidigung des
geschitzten Verkehrswertes von 66,67 %

der Grundstiickseigentlimer kann diese Verpflichtung zur Entschédigung bei
Zeitablauf des Erbbaurechts dadurch abwenden, dass er dem
Erbbauberechtigten das Erbbaurecht vor Ablauf fiir die voraussichtliche
Lebensdauer des Bauwerks verlingert. Hiernach hat der Erbbauberechtigte das
Bauwerk auf Verlangen des Grundstiickseigentiimers abzureiBen und das
Grundstiick zu réumen. Lehnt der Erbbauberechtigte eine Verlingerung ab, so
erlischt sein Anspruch auf Entschidigung und er ist verpflichtet, das Bauwerk
abzureiflen und das Grundstiick zu rfiumen

der Erbbauberechtigte hat einen Erbbauzins in Héhe von 32,50 DM/m? bzw.
16,62 €/m? jihrlich zu entrichten, das entspricht 5 % des Verkehrswertes des
Grundstiickes

solange der Erbbauberechtigte nachweist, dass er das Bauwerk iiberwiegend zu
eigenen Wohnzwecken nutzt, hat er nur 4/5 des vereinbarten Erbbauzinses,
also 4 % des Verkehrswertes zu zahlen

es besteht eine automatische Wertsicherungsklausel, dabei bleibt der jeweils
angepasste Erbbauzins fiir drei Jahre verbindlich

es besteht ein dingliches Vorkaufsrecht fiir den Fall der VerduBerung des
Grundstiickes fiir den jeweiligen Erbbauberechtigten bzw. ein dingliches
Vorkaufsrecht fiir den Fall der VeriuBerung des Erbbaurechtes
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Der Erbbauzins wurde entsprechend der schriftlichen Auskunft des Erbbaurechtsgebers vom
18.03.2024 ab 01.01.2024 mit 5.924,47 €/p.a. festgesetzt. Lt. der vertraglichen Vereinbarung
bleibt dieser Erbbauzins fiir drei Jahre fest vereinbart.

4.5.2 Berechnung des Verkehrswertes des Erbbaurechtes nach der

finanzmathematischen Methode

Nachfolgend werden zuniichst, entsprechend den Angaben des Gutachterausschusses
Frankfurt im Grundstiicksmarktbericht 2023, die ausgewiesenen Erbbaurechtsfaktoren im
Rahmen des finanzmathematischen Wertes beriicksichtigt und das Erbbaurecht berechnet:

Danach wurden folgende Marktfaktoren vorgegeben:

angemessene Verzinsung des Bodenwertes mit 3,50 %
tatséchliche Verzinsung des Bodenwertes entsprechend Erbbauzinszahlung
von 5.924,47 €/p.a., entspricht 1,92 % (von 308.700,00 €)

Differenz 1,58 %

angemessene Verzinsung des Bodenwertes (3,50 % von 308.700,00 €) = 10.804,50 €
tatséichliche Verzinsung des Bodenwertes (seit 01.01,2024) = 5.924,47€
Differenz: 4.880,00 €

Vervielfiltiger bei einer Laufzeit des Erbbaurechtes bis 2096 bzw. 72
Jahren und 3,50 % = 26,17
somit ergibt sich folgender mathematischer Wert:
(4.880,00 € x 26,17) +346.031,00 € (Zeitwert Sachwert und Aul3enanlagen)
=473.741,00 €

die Berechnungsformel fiir die Erbbaurechtsfaktoren bei Einfamilienhausgebieten
auflerhalb von Siedlungsgebieten wurden vom Gutachterausschuss Frankfurt im
Grundstiicksmarktbericht 2023 wie folgt angegeben:

y = 1,4568 x finanzmathematischer Wert + 131.700

Dieser Formel lagen folgende Eck- und Durchschnittsdaten zu Grunde:

Es

72 Datensitze, davon 42 % aus dem Jahr 2022

GrundstiicksgréBe: 130 m? bis 887 m?
Restlaufzeit des Erbbaurechts: 76 Jahre

Baujahre: 1918 bis 2022
Grundlage: Bodenrichtwerte 2022

ergibt sich bei Anwendung des Erbbaurechtsfaktors und dem berechneten

finanzmathematischen Wert folgender Verkehrswert:

1,4568 x 473.741,00€ + 131.700,00 € = 821.846,00 €

rd. 822.000,00 €

Es zeigt sich, dass dieses Verfahren die spezifischen Besonderheiten des jeweiligen
Erbbaugrundstiickes nur unzureichend abbildet, da es sich tlw. um eine theoretische
Betrachtung handelt, die die Marktnachfrage zu wenig beriicksichtigt.
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4.5.3 Berechnung des Verkehrswertes des Erbbaurechtes anhand des Miinchner
Verfahrens

Bei diesem Verfahren erfolgt zunichst die Bewertung des Verkehrswertes ohne
Berticksichtigung des Erbbaurechtes, sondern es wird zunichst der Verkehrswert des
Volleigentums ermittelt.

Danach werden die jeweiligen Nachteile des Erbbaurechtes in Abschléigen beriicksichti gt:

Abschlag 1: Wegfall des Bodennutzungsrechtes

Es wird die Restlaufzeit des Erbbaurechtes festgestellt und der Bodenwert iiber diese Laufzeit
abgezinst.

Im vorliegenden Fall betridgt die Laufzeit des Erbbaurechtes 72 Jahre, bei einer Verzinsung
von 3,50 % betrégt der Abzinsfaktor 0,084.

308.700,00 € X 0,084 = 25.931,00 €

rd. 26.000,00 €
Abschlag 2: Wertnachteil wegen vorzeitiger, nicht vollstindig entschidigter Riickgabe der
baulichen Anlagen
Da im vorliegenden Fall aber die wirtschafiliche Restnutzungsdauer des Geb#udes deutlich
geringer gegeniiber dem Zeitablauf des Erbbaurechtes ist, kann dieser Umstand vernachlissigt
werden,

Abschlag 3: sonstige Nachteile und Beschréinkungen des Erbbauberechtigten

Im vorliegenden Fall wurden im Erbbauvertrag diverse Regelungen aufgenommen, die die
Handlungsfihigkeit des Erbbauberechtigten einschriinken bzw. nachteilig sind.

Dazu gehéren die unter Punkt 4.5.1 aufgefiihrten Zustimmungsvorbehalte bei allen
angegebenen Rechtsgeschiften sowie das Vorkaufrecht bezogen auf alle Verkaufsfille.

Im vorliegenden Fall bestechen vertraglich diverse erhebliche Nachteile in Bezug auf die
Entschédigung beim Heimfall und beim Zeitablauf des Erbbaurechtes.

Es erfolgt daher ein Abschlag von 10 % auf den Verkehrswert des Volleigentums.

842.000,00 € X 10 % = rd.  84.000,00 €
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Abschlag 4: Kapitalisierung des Erbbauzinses

Bezogen auf eine Verzinsung des Bodenwertes von 3,50 % und einer Laufzeit von 72 Jahren,
betréigt der Barwertfaktor 26,17.

Unter Beriicksichtigung der Vereinbarungen im Erbbaurechtsvertrages ist der Erbbauzins
zwangsversteigerungsfest.

Somit erfolgt im Marktwert kein Abzug des kapitalisierten Erbbauzinses.

Es ergeben sich folgende Abschlige in Bezug auf das Volleigentum:

Verkehrswert Volleigentum anhand des Sachwertverfahrens: 842.000,00 €

Abschlag Bodenwert: - 26.000,00 €
Nachteile Erbbaurechtes: - 84.000,00 €
Verkehrswert Erbbaurecht: 732.000,00 €
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4.6 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstitck hinreichend iibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses Frankfurt wurde eine Ubersicht
tiber Eigenheime in der Rechtsform Erbbaurecht verdffentlicht. Danach wurde, bezogen auf
das Baujahr ab 1991 und ohne Neubauten, fiir das Jahr 2022 ein durchschnittlicher Kaufpreis
von 719.000,00 € (Bandbreite von 630.000,00 € bis 825.000,00 €) ausgewiesen. Dieser
Angabe lagen lediglich fiinf Kauffille zu Grunde, Angaben {iiber die Art der Gebiude, in
Verbindung mit einem Bodenwertanteil, Wohnflichen, Baujahr, etc. fehiten.

Beim Gutachterausschuss Frankfurt wurde daher ein Antrag auf Auskunft aus der
Kaufpreissammlung gestellt. Dabei wurden folgende Primissen vorgegeben:

- gewohnlicher Geschiftsverkehr

- Weiterverkauf

- Erbbaurecht

- Reihenhiuser

- Baujahre nach 1990

- Wohnflidche zwischen 100 m? bis 200 m?
- Kauffille ab 2021 bis aktuell

Der Gutachterausschuss Frankfurt konnte 10 mittelbar und unmittelbar vergleichbare
Kauffille iibermitteln.

Diese werden nachfolgend aufgefithrt und an das zu bewertenden Grundstiick angepasst.

Dabei erfolgt eine Anpassung in Bezug auf die tlw. zuriickliegenden Zeitriume der Verkiufe,
der tiw. abweichenden Gebiudeart (Rethenendhéiuser, Reihenmittelhdiuser und
Doppelhaushilften), den  abweichenden Lagefaktoren (Bodenwertniveau), den
unterschiedlichen Wohnflichen, Grundstiicksgrofen, der Ausstattung (iiber Standardfaktoren
sowie der Hohe des Erbbauzinses (unter Beriicksichtigung des zuriickliegenden Zeitraumes
der Kaufpreise).
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Auszug aus der Kaufpreissammiung
ifd. Lage Datum  Art des Baujahr Wohnfiche Grundstiicks Restlauf- Standard Erbbau- Kaufpreis in
Nr. Kauf Geb&udes inm? flache zeit Stufe zins gesamt
Erbbaurecht  (ASS) p.a.
1 unmittelbar vergleichbar 2021 DHH 2000 152,00 258,00 76,00 3,20 4662,00  700.000,00
2 unmittelbar vergleichbar 2021 DHH 1989 145,00 344,00 76,00 3,00 5416,00  580.000,00
3 mittelbar vergleichbar 2021 REH 2000 148,00 340,00 78,00 330 4172,00  585.000,00
4 unmittelbar vergleichbar 2022 RMH 2002 126,00 141,00 77,00 3,00 2204,00 7€0.000,00
5 mittelbar vergleichbar 2022 RMH 1990 109,00 196,00 67,00 3,00 2401,00  525.000,00
6 mittelbar vergleichbar 2022 RMH 1988 132,00 215,00 67,00 3,00 2664,00 630.000,00
7 mittelbar vergleichbar 2023 RMH 2002 116,00 182,00 76,00 3,20 3163,00  470.000,00
8 mittelbar vergieichbar 2023 RMH 2001 149,00 211,00 76,00 3,10 3669,00  580.000,00
9 mittelbar vergleichbar 2023 RMH 1098 120,00 216,00 66,00 2,80 2664,00  480.000,00
10 mittelbar vergleichbar 2023 RMH 1997 127,00 185,00 66,00 2,90 2532,00  505.000,00
ungewogenes 581.500,00 €
arithmetisches Mittel
Anpassung an das Bewertungsobjekt
d. N Lageanpassung Datum Artdes Baujahr ~ Wohnfl. ~Grundstiicks Restlaufzeit ASS Erbbau-  Kaufpreis in
Kauf Gebéudes flache Erbbaurecht zins €/mz
1 1,00 0,90 1,00 1,00 1,15 1,05 1,00 1,00 1,00 760.725,00 €
2 1,00 0,90 1,00 1,00 1,15 1,00 1,00 1,05 0,95 598.799,25 €
3 1,02 0,90 1,00 1,00 1,15 1,00 1,00 0,95 1,00 586.705,28 €
4 1,00 0,95 1,15 1,00 1,20 1,20 1,00 1,05 0,80 1.004.330,88 €
5 1,03 0,95 1,15 1,05 1,25 1,15 1,00 1,05 ¢,80 749.021,72 €
6 1,03 0,85 1,15 1,00 1,20 1,15 1,00 1,05 0,85 873.145,32 €
7 1,00 1,00 1,15 1,00 1,20 1,15 1,00 1,00 0,90 671.301,00€
8 1,05 1,00 1,15 1,00 1,15 1,15 1,00 1,03 0,95 906.299,30 €
9 1,02 1,00 1,15 1,00 1,20 1,15 1,00 1,15 0,80 714.835,58 €
10 1,03 1,00 1,15 1,00 1,20 1,15 1,00 1,15 0,80 750.439,81 €
ungewogenes 762.450,31 €
arithmetisches Mittel
alle Datensétze befinden sich im Bereich der doppelten
Standardabweichung

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, obj cktbezogener Vergleichswert:

Vergleichswert:
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5. Verkehrswert

Der Verkehrswert des Erbbaurechtes ist im Bewertungsfalle auf der Basis des
Vergleichswertes unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt Zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Erbbaurechtes am Grundstiick in 60438 Frankfurt am Main Ortsteil
Kalbach-Riedberg, Crutzenkirchweg 11 ermittelt sich unter Beriicksichtigung  aller
wertbeeinflussender Umstiinde mit:

762.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Meéngel, fiir Miingel an
nicht  zuginglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schidlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen, Es
wurde sich nur  auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde Uberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotei- und Gaststittenbetriebe
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Stadtp!anungsamt

Datum; 18.03.2024
Webauskunft

Bau- und Planungsreclit: Abfrageergebnis

Adresse: Crutzenkirchweg 11, 60438 Frankfurt am Main
Lagekoordinaten: R: 474111.8/ H: 5558217.6

Ortsbez.: 12

Staditteil: Kalbach- Flledberg

Flurstiick: Kalbach Bez 65 499, Flur 12, Flurstiicknr, 92

Bebauungspldane

B537 - rechtsverbindlich

Stellplatzsatzung

S002 - rechtsverbindlich (Herstellungspflicht erd beschrénkt auf 70 %)

Freiraumsatzung

FROQ1 - rechtsverblndllch

Vorgartensatzung -

VG002 - rechtsverbindlich

‘PLANUNGSRECHTLICHE BERATUNG

63.42 Rolf Dix, B 414, (069) 212-35605
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