CHRISTIAN ANGERSBACH

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

Von der Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstidndiger fiir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

und Schiden an Gebduden

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

WERTGUTACHTEN

zur Feststellung des derzeitigen Markt- /V erkehrswertes
fiir das Objekt: Einfamilien-Doppelhaushilfte
mit Einliegerwohnung und Garage

Strafe und Hausnummer: Bindweidring 54

Ort: 61184 Karben, Burg-Griifenrode

Auftraggeber: Amtsgericht Frankfurt am Main,
842 K 7/23, Zwangsversteigerungssache betr. das im Grundbuch von
Burg-Grifenrode Bl. 1026 unter Ifd. Nr. 1
eingetragene Grundstiick

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerungssache

Wertermittlungsstichtag:  25.04.2023 (Besichtigung)

Qualitétsstichtag: 25.04.2023
Derzeitiger MARKT- /VERKEHRSWERT: € 930.000,-
Anmerkung:

Fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der Angaben im Gutachten iibernimmt der Ersteller
keine Gewiihr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens dur ch Dritteist nicht gestattet. Anderungen am Gutachten
behiilt sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

- Auftragsschreiben vom 23.03.2023 nebst Anlagen;

- Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters;

- Notizen und Kopien aus der Bauakte des Kreisbauamtes,

- Notizen zu Angaben des Stadtplanungsamtes, der Baulastenverzeichnisstelle
und des Gutachterausschusses des Wetteraukrei ses;

- Notizen, AufmaB, Fotos des Unterzeichners vom Ortstermin.

Grundbuchdaten:

Grundstiickseigentiimer:

a) *k %k

b) *k %k

Grundbuch von Burg-Griifenrode (beim Amtsgericht Frankfurt am Main)

Blatt 1026 Gemarkung Burg-Griifenrode Flur 1

Flurstiick Wirtschaftsart u. Lage Grofle
342 - Gebiude- und Freifliche, Bindweidring 54 - 449 m?

Grundstiicksgrofie, insgesamt = 449 m?

Eintragungen in Abt. 11:

Lfd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Frankfurt am Main, 842 K 7/23) vom 01.03.2023;
Ifd. Nr. 2:  Zwangsverwaltungsvermerk (Amtsgericht Frankfurt am Main, 842 L 1/23) vom 01.03.2023.
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Beschreibung des Grundstiicks:

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

4.2

Das Grundstiick liegt im norddstlichen Gebiet der Stadt "Karben", im Stadtteil "Burg-
Grifenrode”, in einem neueren kleinen Wohngebiet, in allgemein guter Wohnlage. In der
Umgebung befinden sich vornehmlich Einfamilien-Wohnhduser zu 2 Vollgeschossen, als
Doppelhduser bzw. freistehend, jeweils in Gartengrundstiicken gelegen. Die siidlich angrenzende
"Berliner Strale” ist mit Durchgangsverkehr befahren. Die niachste Omnibushalte-stelle ist in ca
3 Gehminuten zu erreichen. Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind in ca 5-10
Fahrminuten erreichbar.

Fahrtzeit in das Stadtzentrum ca. 7 Minuten, zum AutobahnanschluB3 ca. 10 Minuten, in die
Innenstadt von Frankfurt am Main ca. 20 Minuten und zum Flughafen ca. 30 Minuten.
Kindergarten in Burg-Grifenrode vorhanden. Grund- und weiterfithrende Schulen in Karben.
Spaziergehméglichkeiten auf Feldwegen, die am nahegel egenen Bebauungsrand erreichbar sind.
Wirtschaftliche Daten von Karben (Internetrecherche):

Einwohnerzahl: ca. 25.000;

Arbeitdosenquote: ca. 5,8 % (Kreis);

Kaufkraftindex: ca. 114, 2 (rd.14 % iiber dem Bundesdurchschnitt);
Bevolkerungsentwicklungsprognose bis zum Jahr 2035: - 3,5 %.

Grundstiick (Zuschnitt, Nivellement, Boden, Oberfliche, Straflenausbau,

4.3

L eitungen, ErschlieBungskosten):

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

Das Reihengrundstiick ist trapezformig geschnitten und grenzt im Norden mit ca 15 m an die
Strafie "Bindweidring" und ist im Mittel ca. 30 m tief. Vorgartentiefe ca. 5 m. Hohenlage des
Grundstiicks zur Strale normal. Das Gelidnde ist anndhernd eben. Im Siiden grenzt das
Grundstiick an die "Berliner Straf3e".

Die StraBe ist mit beidseitigen Biirgersteigen ausgebaut und endgiiltig fertiggestellt.

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

Fiir die Liegenschaft lag dem Unterzeichner keine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vor. Es
wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die Stralen im Sinne der §§ 127 ff.

BauGB endgiiltig hergestellt sind. Somit wird das Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag als
erschlieBungsbeitragsfrei angesehen. Die Rechte der Stadt aufgrund der Vorschriften der §§ 123
ff. BauGB hinsichtlich weiterer ErschlieBungsanlagen bleiben dabei unbertihrt.

Bauliche Nutzung (vor h./zul. Bebauunq, qqgf. Baulasten, ggf. Denkmalschutz,

qqf. Stellplatzver pflichtungen):

Nach Angaben des Stadtplanungsamtes der Stadt Karben liegt das Grundstiick im Geltungs-
bereich des rechtskriftigen Bebauungsplans - Nr. 179 "Bindwei dgraben™ vom 20.09.2000.

Der B-Plan gibt fiir das Grundstiick folgendes Planungsrecht vor:

WA Allgemeines Wohngebiet;

I 2 Vollgeschosse (zwingend);

D Doppelhaus;

GRzZ 0,4 (Grundfldachenzahl);

GFz 0,8 (Geschofflachenzahl).

Im Baulastenverzeichnis bestehe nach telefonischer Auskunft des Bauaufsichtsamtes des
Wetteraukreises vom 02.05.2023 keine Baulast fiir das Grundstiick.

Beschreibung der baulichen Anlagen:

Ubersicht iiber die vorhandenen Gebiude aus beigefiigter Flurkarte:

Gebiude Grundfliche Baujahr
ca ca
a) Einfamilienwohnhaus
mit Einliegerwohnung 111 m? 2013-2023 (2018i. M.)
b) Garage 25 m? 2013-2023 (2018i. M.)
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5.2 Eintellung der Gebiaude:

a) Einseitig angebautes Einfamilien-Wohnhaus mit Einliegerwohnung, bestehend aus:

KG: Heizraum, Abstellraum, HausanschluBraum, Flur mit Aueneingang, Flur;
1 Einliegerwohnung zu Wohnzimmer mit Kochnische, Schlafzimmer, Bad/WC;

EG: Hauseingang; Wohn- und Esszimmer mit offener Kiiche, Speisekammer, Géastezimmer,
Abstellraum, Bad/WC, Diele, Flur, Terrasse;

OG:  Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Abstellraum, Bad/WC, Kammer (Y2 Zimmer, da weniger
als 10 m?), Flur, Balkon;

DG:  Studio, Schlafraum (%2 Zimmer), Bad/WC, Abstellkammer;

dariiber mit Gauben ausgebautes Sattel dach.

b) Einseitig angebaute Gar age, bestehend aus:
EG:  Fahrzeughalle fiir 1 Pkw; AuBentiir mit Treppe zum KG (Zugang zur Einliegerwohnung);
dariiber Walmdach.

5.3 Bauliche Beschaffenheit:
5.3.1 Konstruktion / Fassade:

Fundamente: Zu @) + b) Stahlbeton, Streifenfundamente;

Ansichtsflichen: Zu a) + b) Rauputzflichen, Zementputzsockel;
Zu a) Alufensterbinke;

Verkleidung: zu a) Holzbrettschalung an den Dachiiberstéinden, Naturschiefer am
Schornsteinkopf;

Decke iiber Keller und
iibrige Gescho3decken: Zu a) Stahlbetondecken mit schwimmendem Estrich;

Umfassungswénde: zu @) Mauerwerkswénde aus Vollziegelsteinen (d = 36,5 cm);
zu b) Mauerwerkswénde aus Vollziegelsteinen (d = 17,5 cm);

Zwischenwénde: zu a) Mauerwerkswiénde, Gipskartonstdnderwinde;
Dachstuhl: zu @) Holzkonstruktion, Satteldach, Mineralwolleddmmung,
zwischen den Sparren;
zu b) Holzkonstruktion, Wamdach;

Dacheindeckung: Zu a + b) glasierte Tonziegel auf Lattung und Konterlattung,
Dachentwésserung aus Zinkblech.

5.3.2 Innere Ausstattung:

Treppen: Zu a) gewendelte Stahlbetontreppe (KG - DG), Belag fehlt noch;
zu b) Stahlbetontreppe, Belag fehlt noch;

Geschofitreppe: zu @) gewendelte Stahlbetontreppe (KG - DG), Belag fehlt noch;

Fuboden in

Wohnrdumen: Zu a + b) Bodenbelédge fehlen noch (inkl. Estrich);

FuBlboden im Keller

und in der Garage: Zu a + b) Bodenbeldge fehlen noch;

Fufiboden in Kiichen

und Badezimmern: zu @) Bodenbelédge fehlen noch;
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Fenster:

Rollldaden:

Innentiiren:

AuBentiir/Hauseingang:

Kiichen:

Bad/WC:

Wandbekleidung:

Platten in Badern:
Sonstige Anstriche:

Elektro:

Heizung:

zu @) Kunststoffenster mit Dreifachverglasung (Baujahr ca. 2016),
Innenfensterbinke fehlen noch;

zu @) Kunststoff-Rollladen;

zu @) Innentiiren fehlen noch;

Zu &) Alu-/Glaskonstruktion mit Mehrfachverriegelung
(Haustiir, Baujahr ca. 2021);

Zu b) Alu-Deckensektionaltor (Garage),
Alu-Glaskonstruktion (Zugang Einliegerwohnung);

Zu @) Rohinstallation fiir Wasser, Abwasser, Elektroherd z. T. vorhanden;

zu @) Rohinstallation z. T. vorhanden fiir Dusche, WC, Waschbecken,
zum Teil Badewanne, sanitire Objekte fehlen noch;

zu @) Gipsputz iiberwiegend vorhanden;
Gipskartonverkleidungen z. T. vorhanden;

Zu &) Fliesen fehlen noch;
zu a+ b) Lasierung an Dachiiberstanden vorhanden;

zu @) Elektro-Rohinstallation iiberwiegend vorhanden,
Satelliten-Antenne auf dem Dach;

zu a) Warmepumpe, Warmwasserspeicher, Heizungsanlage (Baujahr
ca 2020), FuBbodenheizung bereichsweise verlegt, Estrich fehlt
noch, zentrale Brauwassererwiarmung in Verbindung mit der
Heizung.

5.3.3 Sonstige Einrichtungen:

zu @) Balkon (Rohbau vorhanden, Belag und Gelander fehlen);

Zu a) 2 Dachgauben;

Zu a) Erker am Hauseingang;

zu @) 3 Stahlbeton-Kellerlichtschéchte;
zu @) 2 Kunststoff-Kellerlichtschéchte;
zu @) Abwasserhebeanlage KG.

Belichtung
und Beliiftung:

5.3.4 Aulenanlagen:

Hausanschliisse:

StraBeneinfriedung:

Grenzeinfriedung:

Hof- und
Wegebefestigungen:

Sonstiges:

Gut, keine innenliegenden Nassrdume.

Woasser, Abwasser, elektrischer Strom, Telefon;

Stahlbeton-Schall schutzwand (Siidseite),
sonst noch keine Strafeneinfriedung vorhanden;

Stahl-Mattenzaun;

bereichsweise Schotter vorhanden;

noch keine Gartenanlage vorhanden, vermutlich Zisterne vorhanden.
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5.4

Bauzustand (Schiden, Reparatur- und Fertigstellungskosten):

Folgende Fertigstellungs- und I nstandsetzungsarbeiten wurden festgestellt:

Mafinahmen

Geschitzte Kosten bzw.
angemessene Riicklagen
fiir mittelfristige
MafBnahmen (€)

Geschitzte Werterh6hung
(Abschlag ,,NEU fiir ALT)
bei Durchfithrung der

Mafnahmen (€)

- Herstellung der Bider UG, EG, OG, DG 45.000,- 5.650,-
- Fertigstellung der FuBbodenheizung 15.000,- 1.500,-
- Herstellung der Estrichboden 15.000,- 1.500,-
- Herstellung der Innenfensterbénke 5.000,- 350,-
- Hergtellung der Bodenbeldge 30.000,- 3.000,-
- VergroBerung der Fensterfliche Einliegerwohnung 10.000,- 250,-
- Tieferlegung Lichtschacht-Ost 250.- -
- Trockenlegung KG (Feuchte im Sockelbereich) 15.000,- -
- Fertigstellung Elektro, Heizung, Sanitar 15.000,- 1.900,-
- Fertigstellung Treppen 30.000,- 2.150,-
- Fertigstellung Gipskartonarbeiten 10.000,- 700,-
- Durchfiihrung Maler- und Tapezierarbeiten 25.000,- 5.000,-
- Fertigstellung AuBenanlagen 30.000,- 3.000,-
- Herstellung Innentiiren 15.000,- 1.500,-
- Fertigstellung Balkon und Terrassenanlage, psch 10.000,- 1.000,-
- Fertigstellung Keller und Garage, gesamt, psch 10.000,- 1.000,-
- sonstige Kleinreparaturen, Wartungs- und Pflege-

arbeiten fiir einen Neubezug 5.000,- 500,-
Zwischensumme 285.250,- 29.000,-
Zuschlag fiir:
Bauregie, Mietausfall, Reinigungsarbeiten in Ver-
bindung mit der Durchfiithrung der Arbeiten: 10,0 % 28.550,- 2.900,-
I nstandsetzungsabschlag bzw. Wertverbesserungs-
zuschlag bei Durchfiihrung der Malinahmen, jeweils
geschitzt: 313.800,- 31.900,-

Marktabschlag fiir Reparaturen und Fertigstellung

€ (313.800,- ./. 31.900,-) = € 281.900,-

Anmerkungen:

- Vorstehend angegebene | nstandsetzungs- und Fertigstellungskosten wurden iiberschlédgig geschitzt
und sind als grober Anhaltswert anzusehen. Genauere Kosten wiren erst nach konkreten Mengener-
mittlungen, weiteren Untersuchungen (wie Bauteil6ffnungen), Ausschreibungen, Verhandlungen mit

Firmen, Vergabe und Abrechnung zu ermitteln.

Zudem héngen die Kosten von der Wahl der Materialien, der Art der Durchfiihrung, der gewéhlten
Firmen, dem Geschick der Handwerker u.a. ab, so daf} die tatsachlich anfallenden Kosten hoher oder

niedriger als vorgenannte Kosten ausfallen konnen.

- Die angegebenen Werterhohungen stellen eine Verbesserung im Vergleich zu einem normal instand-

gehaltenen Objekt dar.

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

- Die Standsicherheit wurde nicht iberpriift, ebenso nicht die Funktionsfahigkeit technischer Anlagen
(Heizung, Sanitér, Elektrik), auch nicht bewegliche Bauteile (wie Fenster, Tiiren, Rollldden), sowie

der Wirme-, Schall- und Brandschutz nicht.
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5.5

Gesamteindruck (Beurteilung d. Gebidude/Grundrisse/Ausstattung/

5.6

Baustoffe), Vermietbarkeit und Verkauflichkeit:

Nach Durchfiihrung des unter Ziff. 5.4 aufgefiihrten Fertigstellungs- und Instandsetzungsbedarfs allgemein
leicht tiberdurchschnittlicher Gesamtzustand. Allgemein zweckmiBig geschnittene Grundrisse.
Ansprechender duflerer Eindruck. Die Wohnzimmer, die Kinderzimmer und das Studio sind nach Siiden zum
Garten gelegen, ebenso die Terrasse und der Balkon.

Die Schlaf- und Géstezimmer liegen eingangsseitig nach Norden. Tageslichtbader und Tageslichtkiichen.
Allgemein solide Bauweise (Mauerwerkswiénde, Stahlbetondecken, Stahlbetontreppen, Holz-Dachstiihle mit
harter Bedachung).

Der Rohbau ist anndhernd fertiggestellt, und der Ausbau wurde begonnen. Gebaut wird seit ca. 10 Jahren.
Wirmeddammende Baustoffe (Porotonziegelsteine, d = 36,5 cm, Mineralwolleddmmung im Dach,
schwimmender Estrich, Rolldden).

Nachweise zur ordnungsgeméBen Rohbauausfiithrung (Bauleitererkldrung und Bestétigung Statiker) sind

als Anlage 6 beigefiigt. Diese Unterlagen fanden sich in der Bauakte des Kreisbauamtes.

Allgemein leicht gehobene Gesamtausstattung nach Fertigstellung.

Die Vermietbar- und Verkauflichkeit zu angemessenen Preisen wird als gegeben angesehen.

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

Brutto-Grundfliache (Sachwertrichtlinie) - Wohnhaus - 44517 m?
- Garage - 31,80 m?

Wohnflachen (Wohnfldchenverordnung) - EFH - 240,58 m?
- ELW - 58,04 m?

GRZ - Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO/90) 0,3

WGFZ — wertrelevante GeschoBfliachenzahl

(Vergleichswertrichtlinie) 0,7

Anzahl vorhandener Pkw — Stellpldtze - Garage - 1 Stk.
- AuB3enstellpl. - 1 Stk.
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Werter mittlung:

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Einfamilien-Wohnhaus, dessen V erkehrswert

Alsweitere Anhaltswerte werden der Ertragswert und der Vergleichswert ermittelt.

Bei der Sach-, Ertrags- und Vergleichswertermittlung wird jeweils ein durchschnittlicher
Erhaltungszustand zugrundegelegt. AnschlieBend wird von den jeweiligen vorldufigen
Sach-, Ertrags- und Vergleichswerten der Reparatur- bzw. Fertigstellungsbedarf in markt-

€ 5.550,-/m?, bezogen auf die Wohnfliche, angeboten, im Mittel um € 4.500,-/m>.

6.1 Wahl der Wertermittlungsver fahren:
sich maBigeblich am Sachwert orientiert. Daher wird der Sachwert ermittelt.
wertbeeinflussender GréBe in Abzug gebracht.
6.2 Beschreibung der Marktsituation:
Derzeit werden vergleichbare Objekte zu Preisen zwischen € 2.700,-/m? bis
6.3 _Bodenwert:

Der Gutachterausschufl des Wetteraukreises gibt fiir die Bodenrichtwertzone, in der das
Grundstiick liegt, einen Bodenrichtwert von € 280,-/m? an, fiir den unbebauten Zustand,
bezogen ein 600 m? groBes Grundstiick, inkl. ErschlieBungskosten (Stand 01.01.2022).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens, einer Zone, fiir dieim
wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Die Bodenrichtwerte werden
alle 2 Jahre durch Gutachterausschiisse neu ermittelt. Individuelle Eigenschaften des Grund-
stlicks werden durch Zu- und Abschlége beriicksichtigt.

Ausgangswert ist der Bodenrichtwert, mit = € 280,-/m?

Zuschlage fiir:
- die unterdurchschnittliche Grundstiicksflache von

weniger als 600 m? (449 m?), Zuschlag hierfiir, geméal

den Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicksgrofien

im Immobilienmarktbericht 2022 des Amtes fiir Boden-

management Biidingen:

5,9 % aus € 280,-/m? = + € 17,-Im?
- die Stidausrichtung, Zuschlag hierfiir geméaf den

Vorlagen in der Fachliteratur "V erkehrswertermittiung

von Grundstiicken", Kleiber, Bundesanzeigerverlag

2017":

5,0 % aus € 297,-/m? = + € 15,-/m?

Abschlag fiir:
- die Uberdurchschnittlich befahrene Berliner Stra3e,

geschitzter Marktabschlag hierfiir:

10,0 % aus € 312,-/m? = - € 31,-/m?
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = € 281,-/m?
Bebautes Grundstiick:

449 m? netto fertig erschlossen zu € 281,-/m? = € 126.150,-
Bodenwert insgesamt, fertig erschlossen = € 126.150,-
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6.4

Ermittlung des Sachwertes:

Fiir die Sachwertermittlung werden fiir die baulichen Anlagen die Normalherstellungs-
kosten nach NHK 2010 ermittelt. Hierbei wird die Standardstufe mit einbezogen.
Fiir das Alter wird eine lineare Wertminderung vorgenommen. Fiir die Wertminderung
wegen des Alters wird das ermittelte fiktive Alter, das sich aus der Differenz zwischen
der tiblichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und der ermittelten wirtschaftlichen
Restnutzungsdavuer ergibt, zugrundegelegt. Die voraussichtlich tibliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bestimmt sich nach dem Modernisierungsgrad.

Gebédudetyp:
Garage

Ermittlung der Standardstufe:

Wohnhaus 2.11
14.15

Bautell Standar dstufe Wigungsanteil (%) Gesamt
AuBenwinde 35 23 0,81
Dach 4 15 0,60
Fenster/Aullentiiren 4 11 0,44
Innenwénde/ -tiiren 3 11 0,33
Decken u. Treppen 35 11 0,39
Fufbdden 4 5 0,20
Sanitiranlagen 3,5 9 0,32
Heizung 4 9 0,36
Sonstige techn.

Ausstattungen 35 6 0,21
Standardstufe (im Mittel): 3,7
Ermittlung des M odernisierungsgrades:

Moder nisierungselemente Punkte | max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 0 4
Modernisierung der Fenster und Auflentiiren 0 2
Modernisierung der L eitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0 2
Modernisierung der Heizungsanlage 0 2
Wiérmeddmmung der Aullenwénde 0 4
Modernisierung von Badern 0 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulbéden, Treppen 0 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0 2
Gesamt 0 20

M odernisierungspunkte:

Ubliche wirtschaftliche

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Tatsdchliches Baujahr:

Tatsdchliches Alter:

0 (nicht modernisiert)

70 Jahre (gemilB Sachwertmodell Hessen)

(2013 + 2023) x 0,5 = 2018 (im Mittel)

5 Jahre (2023 /. 2018)

V oraussi chtliche wirtschaftliche

Restnutzungsdauer (RND):

65 Jahr e (gemaB ImmoWert\V/2021)

Seite 9




Baupreis - Index 1,764 (bezogen auf das Jahr 2010 = 1,0).

Ermittlung der Normal herstellungskosten (inkl. Baunebenkosten):

a) Einfamilien-Doppelhaushilfte mit Einliegerwohnung:
445,17 m?> BGF x € 897,-/m? x 1,764

- Terrassenanlage, psch

- Balkon, psch

- Kellerlichtschichte, psch
- Erker, psch

- Dachgauben, psch

- Abwasserhebeanlage, psch
- Aushau ELW, psch

b) Garage:
31,80 m? X € 780,-/m? x 1,764

Zwischensumme

Wertminderung wegen Alters:
7,1 % aus € 845.850,-

b) Zeitwert der AuBenanlagen:
- Hausanschliisse, psch
- Hof- und Wegebefestigungen, psch
- Einfriedungen, psch
- Zigterne, psch
- Gartenanlage, psch

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

hinzu Bodenwert aus Ziff. 6.3

Vorlaufiger Sachwert

zuziiglich Zuschlag zur Anpassung an die Marktlage,
gemil den Sachwertfaktoren im Immobilienmarkt-

bericht 2022 des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen:
27,1 % aus € 951.950,-

MarktangepaBter vorldufiger Sachwert

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

beriicksichtigt:

Abschlag fiir:
- den Instandsetzungs- und Fertigstellungsbedarf, ge-

schitzter Marktabschlag hierfiir, gem. Ziff. 5.4, psch

Sachwert
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€ 704.400,-
€ 5.000,-
€ 7.500,-
€ 10.000,-
€ 5.000,-
€ 30.000,-
€ 5.000,-
€ 35.200,-
€ 35.200,-
€ 845.850,-
€ 60.050,-
€ 10.000,-
€ 10.000,-
€ 5.000,-
€ 5.000,-
€ 10.000,-
€

€ 825.800,-
€ 126.150,-
€ 951.950,-
€ 258.000,-
€ 1.209.950,-
€ 281.900,-
€ 928.050,-




6.5 Ermittlung des Ertragswertes:

6.5.1 Ermittlung der mar ktiiblich erzielbaren Nettomiete und ggf. der Differenz zu

der zeitigen Mietertrigen:

Zur Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Nettomiete ermittelt und der derzeitigen
Nettomiete gegeniibergestellt.
Die marktiibliche Nettomiete wird basierend auf der Mietpreissammlung des Unterzeichnersund im
Internet unter ,, www.lmmobilienscout24.de" recherchierten Mieten fiir ahnliche Objekte ermittelt.
Diese betragen zwischen € 10,-/m?/Mon. bis€ 12,-/m?Mon., im Mittel um € 11,-/m?Mon. fiir ver-

gleichbare Einfamilien-Wohnhéuser und um € 400,-/Mon. fir Einliegerwohnungen im KG.

Etwaige Mehr- oder Mindereinnahmen aus bestehenden Mietvertragen werden durch entsprechende

Zu- und Abschlage am Verkehrswert (Ziff. 6.6) beriicksichtigt.

Das Objekt ist noch im Ausbau befindlich und noch nicht fertiggestelit.

Mieteinheit Bj.*) | Wohnfldache| derzeitige Nettomiete |marktiibliche Nettomiete
ca m? pro m? € pro m? €
a) Einfamilien-Wohn-
haus mit Garten:
- Wohnfliche KG 2018 58,04 - - 6,89 400,-
- Wohnflache EG 2018 93,71 - - 10,67 1.000,-
- Wohnfliche OG 2018 87,12 - - 10,33 900,-
- Wohnflache DG 2018 59,75 - - 10,04 600,-
b) Pkw-Stellplitze:
- Garage - - - - psch 70,-
- AuBenstellplétze - - - - psch 30,-
Gesamt: 298,62 - - 10,05 3.000,-
marktiibliche Jahresnettomiete
(im sog. ,,Normalzustand*) € 36.000,-
Anmerkunag:

*) Fiktives Baujahr
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www.Immobilienscout24.de

6.5.2 Ermittlung der vom Eigentiimer zu tragenden marktiiblichen
Bewirtschaftungskosten:

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

Zu den Betriebskosten gehdren insbesondere die Kosten fiir:

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

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

Im nachstehenden werden die beim Eigentiimer anfallenden, nicht umlegbaren Bewirtschaftungs-
kosten in Anlehnung an die Vorgaben in der ImmoWertV 2021 ermittelt.

Derzeitiger Verbraucherpreisindex: 116,6 (2020 = 100)

* Verwaltung
psch = € 347,-

* Instandhaltung und Riicklagen
11,6 % aus € 36.000,- = + € 4.176,-
(d.s. rd. € 13,64/m? Wohnfl./Jahr
+ € 103,-/Garage/Jahr)

* Mietausfallwagnis
2,0 % aus € 36.000,- = + € 720,-

Summe der vom Eigentiimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten pro Jahr = € 5.243,-

(Dassind 14,6 % der marktiiblichen Jahresnettomiete)
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6.5.3 Ermittlung des mafigebenden Liegenschaftszinssatzes:

Das Amt fiir Bodenmanagement Biidingen, dem der Gutachterausschufl des Wetterau-
kreises zugeordnet ist, gibt in seinem Immobilienmarktbericht 2022 fiir Ein- und Zwei-
familien-Wohnh&user einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 2,0 % an
(bezogen auf die Jahre 2019 - 2021, und einen Bodenrichtwert von € 250,-/m?), und 1,4 %

bei einem Bodenrichtwert von € 350,-/m2.

Hier fiir die zu bewertende Liegenschaft wird der maBgebende Liegenschaftszinssatz auf-
grund ihrer wertbildenden Merkmale (Art, Lage, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit) wie

folgt geschatzt:

Ausgangswert ist der Liegenschaftszinssatz aus dem
Immobilienmarktbericht, interpoliert auf einen

Bodenrichtwert von € 280,-/m? =
Marktanpassung fiir:

J.

objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz =

6.5.4 Berechnunq des Ertragswertes:;

marktiibliche Jahresnettomiete aus Ziff. 6.5.1 =
abzgl. der vom Eigentiimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten aus Ziff. 6.5.2 =

marktiiblicher Jahresreinertrag des bebauten Grundstiicks =

abzgl. der Bodenwertverzinsung
€ 126.150,- x 1,8 % Liegenschaftszinssatz =

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen =
Der Kapitalisierungsfaktor bei einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen von 65 Jahren

und 1,8 % Liegenschaftszinssatz betragt: 38,13

Ertragswert der baulichen Anlagen

(Kapitalisierungsfaktor x Reinertragsanteil der baul. Anlagen)
38,13 x € 28.486,- =

zuziiglich Bodenwert aus Ziff. 6.3 =

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert =

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

beriicksichtigt:

Abschlag fiir:

- den Instandsetzungs- und Fertigstellungsbedarf,
geschitzter Marktabschlag hierfiir,
gem. Ziff. 5.4, psch =

Ertragswert =
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1,8 %

18 %

€ 36.000,-
€ 5.243 -
€ 30.757,-
€ 2.271-
€ 28.486,-
€ 1.086.150,-
€ 126.150,-
€ 1.212.300,-
€ 281.900,-
€ 930.400,-




6.6 Verkehrswert:

Bei dem Objekt handelt es sich um eine Einfamilien-Doppelhaushélfte mit Einliegerwohnung.
Objekte dieser Art werden vornehmlich von Personen / Familien zur Eigennutzung erworben.

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

Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung ist daher der
Sachwert aus Ziff. 6.4, mit = € 928.050,-

Zuschlag, wegen

- des Ergebnisses aus dem Ertragswertverfahren, weshalb
ein weiterer Marktanpassungszuschlag als gerechtfertigt
angesehen wird, geschitzter Zuschlag hierfiir:

0,1 % aus € 928.050,- = + € 950,-
Summe = € 929.000,-
Aufrundung = + € 1.000,-
Markt- /Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag = € 930.000,-

(in Worten: neunhundertdreiBigtausend EURO)

Dies entspricht der 25,8-fachen marktiiblichen Jahresnettomiete (€ 36.000,-), und bezogen
auf die Wohnfliche von 298,62 m? sind das € 3.114,-/m?.

Anmerkung:

Fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der Angaben im Gutachten iibernimmt der
Ersteller keine Gewihr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte ist nicht gestattet. Anderungen am
Gutachten behiilt sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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7. Besondere Bemerkungen:
7.1 Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

-k

e

- Herr Dipl.-Ing. Christian Angersbach, unterzeichnender Sachverstindiger.

7.2 _Literaturverzeichnis:

- WertR 06 Wertermittlungsrichtlinien und ImmoWertV 2010,
10. aktualisierte Auflage, Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2010;

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage,
Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2017,

- Vergleichswertrichtlinie, Bundesanzeiger, 2015;

- Sachwertrichtlinie, Bundesanzeiger, 2012;

- Ertragswertrichtlinie, Bundesanzeiger, 2015;

- ImmoWertV 2021, Bundesanzeigerverlag, 2021;

- Immobilienmarktbericht 2022 des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen.

7.3 Verkehrswertdefinition (§ 194 BauGB):

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

mittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und

tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche oder person-
liche Verhiltnisse zu erzielen wire.

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

7.5 Sonstige Anmerkungen:

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

- Untersuchungen hinsichtlich Altlasten sind nicht Gegenstand vorstehender Verkehrswert-
ermittlung. Ein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten besteht nicht.

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

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

- Die vorstehende Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die ,,JmmoWertV 2021,
die ,,WertR 2006, die ,,Vergleichswertrichtlinie®, die ,,.Sachwertrichtlinie* und die
»~Ertragswertrichtlinie®. :

Bad Homburg,

den 25.05.2023
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Anlage 1 zum Gutachten Einfamilien-Doppelhaushilfte mit Einliegerwohnung,
Bindweidring 54, 61184 K arben, Burg-Grifenrode

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

Grundfliche:

10,04 x 11,03 = 110,74 m?

Grundfliche Anbau - EG:

0,75x3,28-2x0,50x0,50x 0,5 = 221 m?

Anzahl der Geschosse:

KG, EG, OG, DG = 4 Stk.

BGF = 4x110,74+221 = 44517 m?
1.2 Garage:

Grundfliche KG:

1,25 x 5,53 = 6,91 m?

Grundfliche EG:

450x 5,53 = 24.89 m?

BGF = 6,91+24,89 = 31,80 m?

2. Ermittlung der GRZ (Grundflichenzahl) und
der WGFZ (wertrelevante Geschofifliichenzahl):

GRZ

(110,74 + 6,91) / 449 = 03

WGFZ

(2,75 x 110,74 + 6,91) / 449 7
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Anlage 2 zum Gutachten Einfamilien-Doppelhaushélfte mit Einliegerwohnung
Bindweidring 54, 61184 K arben, Burg-Grifenrode

1.  Wohnflichenermittlung:

Nachstehend wird die Wohnfliache anhand des ortlichen AufmaBes des
Unterzeichners vom 25.04.2023 ermittelt.

1.1 Einliegerwohnung UG:

N

Wohnzimmer 4,49 x 5,91 = 26,54 m
mit Kochnische + 2,35x 3,47 = 8,15 m?
Schlafzimmer 3,67 x 5,48 = 20,11 m?
J. 177x1,84 = - 326 m?
Bad/WC 1,97 x 3,30 = 6,50 m?
58,04 m?

1.2 Wohnfliche EG:

Wohnzimmer 4,50 x 9,38 = 4221 m?
mit Kochnische + 1,83x 2,88 = 527 m?
Speisekammer 0,77 x 2,88 = 2,22 m?
Gistezimmer 3,62 x 3,98 = 14,41 m?
Abstellkammer 1,37 x 1,42 = 1,95 m?
Bad/WC 2,84 x 2,84 = 8,07 m?
J. 017x131 = - 0,22 m?
Diele 1,37 x 4,82 = 6,60 m?
J. 0,28x1,19 = - 0,33 m?
+ 1,37x4,19 = 574 m?
J. 0,19x 1,09 = - 021 m?
+ 0,89x248 = 221 m?
J. 041x050x05x?2 = - 021 m?
Terrasse 3,00x 4,00 x 1/2 = 6,00 n?
93,71 m?
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1.3 Wohnfliche OG:

Schlaf zimmer 3,62 x 5,51
J. 1,38x 1,55
Kinderz. - SIO 4,49 x 4,55
Kinderz. - S\W 449x 4,71
Kammer 2,49 x 2,99
Bad/WC 2,82x 2,95
J. 0,18x1,35
Flur 1,37 x 3,10
J. 0,21x0,85
+ 1,25x5,49
J. 0,23x0,99
Bakon 1,50 x 4,00 x 1/4

1.4 Wohnfliche DG:

Studio 560x 7,11
0,40x 2,70x 0,5
1,50x 2,09 x 0,5
2,45x%x2,88x0,5
0,59x 2,72
1,19x (1,11 + 2,72)
2,12 x 3,40
0,78 x 2,60
0,26 x 2,60 x 0,5
Schlaf zimmer 3,74%x 4,42
0,53x 1,70
1,07 x1,70x 0,5
J. 2,20x2,70x0,5
Bad/WC 2,09 x 2,83
Abstellkammer 2,04x2,22%x0,5
+ 0,50x 2,22

S+ + NS~

~+

15 Zusammenstellung:
1.5.1 Wohnfliche EG-DG

Wohnfliache EG
Wohnfldche OG
Wohnfliache DG
gesamt

Seite 18

19,95
2,14
20,43
21,15
7,45
8,32
0,24
4,25
0,18
6,86
0,23
1,50

N N N N N N N DN DN DN NN

87,12

3,3.3,3,3,3,3,3,3,3,3,3,3

39,82
0,54
1,57
3,53
1,60
4,56
7,21
2,03
0,34

16,53
0,90
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2,97
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2,26
1,11
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59,75
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93,71
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Einfam.-Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und Garage,
Bindweidring 54, 61184 Karben, Burg-Grafenrode

Bild 001 25.04.2023 10:34:44

Bild 002 25.04.2023 11:03:44



Einfam.-Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und Garage,
Bindweidring 54, 61184 Karben, Burg-Grafenrode

Bild 003 25.04.2023 10:34:20

Bild 004 25.04.2023 11:03:28



Einfam.-Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und Garage,
Bindweidring 54, 61184 Karben, Burg-Grafenrode

Bild 005 25.04.2023 10:35:17

Bild 006 25.04.2023 11:03:57



Einfam.-Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und Garage,
Bindweidring 54, 61184 Karben, Burg-Grafenrode

Bild 007 25.04.2023 10:33:27

Bild 008 25.04.2023 10:53:32



Einfam.-Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und Garage,
Bindweidring 54, 61184 Karben, Burg-Grafenrode

Bild 009 25.04.2023 10:29:19

Bild 010 25.04.2023 11:09:45



Einfam.-Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und Garage,
Bindweidring 54, 61184 Karben, Burg-Grafenrode

Bild 011 25.04.2023 10:29:57

Bild 012 25.0.2023 10:29:13



Einfam.-Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und Garage,
Bindweidring 54, 61184 Karben, Burg-Grafenrode

Bild 013 25.04.2023 10:30:25

Bild 014 25.04.2023 10:03:12



Einfam.-Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und Garage,
Bindweidring 54, 61184 Ka}rben, Burg-Grafenrode

N\

v ff-_.'-";':'?.‘%-

Bild 015 25.04.2023 :36:40

Bild 016 25.04.2023 10:37:01



Einfam.-Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und Garage,
Bindweidring 54, 61184 Karben, Burg-Grafenrode
L = 3 =

- e

-

o

Bild 018 25.04.2023 10:31:47



Einfam.-Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und Garage,
Bindweidring 54, 61184 Karben, Burg-Grafenrode

Bild 019 25.04.2023 11:08:32

Bild 020 25.04.2023 11:07:35



