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Objektart Eigentumswohnung (2-Zimmer-Wohnung)
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber

Zweck der Bewertung
Stichtag der Wertermittlung
Liegenschaft

Bewertungsgegenstand

Objektart

Katasterangaben /
GrundstlicksgréRe

Baulasten
Denkmalschutz
Altflachenkataster

Baujahr
(It. Schussabnahmeschein)

Modernisierungszustand des
Sondereigentums

Energieverbrauchskennwert

Amtsgericht Frankfurt am Main

Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache

21.10.2022
(Ortsbesichtigung - Kein Zutritt zum Gebaude)

Am tiefen Born 9, D-61184 Karben

50.981/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttck, Hof-
und Gebaudeflache, Am tiefen Born 9 verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten
Wohnung Erdgeschoss links.

1/15 Miteigentumsanteil an dem Grundstick, Bauplatz (genutzt
als KFZ-Stellplatze), Am tiefen Born

Eigentumswohnung (2-Zimmer-Wohnung)

Gemeinde Karben, Gemarkung Okarben, Flur 2, Flurstick 92/56;
948 m?
Gemeinde Karben, Gemarkung Okarben, Flur 2, Flurstick 92/32;
196 m?

Keine Eintragungen (Flurstlick 92/56)

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen (Flurstick 92/56)

1973

Nicht bekannt

kWh / (m? * a) / nicht bekannt

Wohnflache 59,78 m?
(It. Bauakte)
Hausgeld Nicht bekannt
Nutzungssituation Bewohnt, Vermietungssituation nicht bekannt
des Wohnungseigentums
Werte Siehe nachfolgende Tabelle
Bewertungs-gegenstand Netto-  Ertrags- Vorlaufiger Besondere Malkgeblicher Zu-/Abschlag Verkehrswert
anfangs- faktor markt- objekt- Verfahrens-  zur Rundung
rendite angepasster spezifische wert
[%] Verfahrens- Grund-
wert stucks-
merkmale
Sondereigentum 2,9 25,6 193.746,98 € -29.062,05 € 165.000,00 € 0,00 € 165.000,00 €
Bauplatz, 1/15 Miteigentumsanteil 2,7 21,4 7.685,21 € 0,00 € 7.700,00 € 300,00 € 8.000,00 €
Summe 173.000.00 €
Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22 Seite 2 von 49
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

1.1.1 Sondereigentum Grundbuch von Okarben, Blatt 1532

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Eigentumswohnung (2-Zimmer-Wohnung)

D-61184 Okarben, Am tiefen Born 9

Grundbuch von Okarben, Blatt 1532, Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1:

50.981/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Okarben, Flur 2, Flurstick 92/56, Hof- und Gebaudeflache,

Am tiefen Born 9, 948 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten
Wohnung im Erdgeschoss links.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen,
(eingetragen in Blatt 1533 bis 1547, Blatt ---—- bis ----) gehorenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Der Wohnungseigentimer bedarf zur Veraulerung der Zustimmung des Verwalters,
jedoch nicht fur den Fall der Veraullerung an den Ehegatten, Verwandte gerader Linie,
Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie, der VerduRerung im Wege der
Zwangsversteigerung oder durch den Konkursverwalter, sowie den Erwerb oder die
WeiterverauBBerung durch Grundpfandglaubiger. Im-Obrigen wird wegen des
Gegenstandes und Inhalts des Sondereigentums auf die Bewilligung vom 8. Dezember
1971 Bezug genommen. Eingetragen am 1. Marz 1972. (...)

* Abteilung I:
Eigentimer:

- Hier anonymisiert -

* Abteilung II:

Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 4 zu 1:

Es ist ein allgemeines Verfugungsverbot gemalk§ 136 BGB (- Hier anonymisiert. -)
eingetragen am 16.09.2020.

Lfd. Nr. 5zu 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Frankfurt am Main, 842-, 842 K
38/22); eingetragen am 06.09.2022.

* Abteilung Il

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
- Eintragungen nicht erhoben, hier nicht wertbeeinflussend. —

Stadt Karben, Gemarkung Okarben, Flur 2, Flurstick 92/56

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22 Seite 5 von 49
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1.1.2 1/15 Miteigentumsanteil an dem Bauplatz Grundbuch von Okarben Blatt 1773
Art des Bewertungsobjekts:  Bauplatz (KFZ-Stellplatze)

Objektadresse: D-61184 Okarben, Am tiefen Born
Grundbuchangaben: Grundbuch von Okarben, Blatt 1773
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 1:

Gemarkung Okarben, Flur 2, Flurstick 92/32, Bauplatz,
Am tiefen Born, 196 m?

» Abteilung I:

Eigentlmer:

Lfd. Nr. 16:

1/15 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

- Hier anonymisiert —

* Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:
Lfd. Nr. 16 zu 1:
- Hier nicht Bewertungsgegenstand -

Lfd. Nr. 17 zu 1:
Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 16:

Es ist ein allgemeines Verfugungsverbot gemalR§ 136 BGB (- Hier anonymisiert. -)

Lfd. Nr. 18 zu 1:
Lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 16 (...):

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Frankfurt am Main, 842-, 842 K

38/22); eingetragen am 06.09.2022.

» Abteilung Il
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

- Eintragungen nicht erhoben, hier nicht wertbeeinflussend. -

Katasterangaben: Stadt Karben, Gemarkung Okarben, Flur 2, Flurstiick 92/32

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache

Gutachtenerstellung:
Auftraggeber: Amtsgericht Frankfurt am Main
60256 Frankfurt am Main
Aktenzeichen: 842 K 38/22
Grundlage: Auftrag vom 28.09.2022, Beschluss vom 01.09.2022

Wertermittlungsstichtag und =« 21.10.2022
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung: +21.10.2022

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22
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Herangezogene Unterlagen, < Wohnungsgrundbuch von Okarben, Blatt 1532 vom 06.09.2022
Erkundigungen,
Informationen: » Grundbuch von Okarben, Blatt 1773 vom 06.09.2022

* Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 16.08.2022

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Bauaufsichtsbehodrde Wetteraukreis
(www. wetteraukreis.de) vom 16.11.2022

» Bodenrichtwertkarte (www.geoportal.hessen.de) Stand 01.01.2022

+ Akteneinsicht in die Teilungserklarung vom 08.12.1971beim Grundbuchamt Frankfurt
am Main vom 27.10.2022

+ Akteneinsicht in die Bauakten des Kreisbauamts Friedberg vom 13.10.2022

» Auskunft der Landesdenkmalbehdrde Gber Denkmalschutz
(www.denkXweb.denkmalpflege-hessen.de) vom 09.11.2022

 Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation vom Internetportal des
Stadtplanungsamts Karben (www.karben.de) vom 09.11.2022

» Anfrage beim Amt fUr StralRenbau und ErschlieBung Uber ErschlieBungsbeitrage vom

25.11.2022
« Schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts der Stadt Frankfurt am Main vom
14.11.2022
» Wohnraummieten:
1 MiKa Mietwertkalkulator Hessen / Karben, Am Tiefen Born
Immobilienmarktbericht Wetteraukreis u. a. 2022 / BRW-Niveau 200-299
2 EUR/m?
3 Immobilienportal wohnungsboerse.net / Karben
4 Immobilienportal wohnpreis.de / Karben
5 Immobilienportal Mietspiegeltabelle.de/mietspiegel-karben / Okarben
7 Immobilienportal immowelt.de / Karben
8 Immobilienportal miet-check.de / Karben

Immobilienportal immobilienscout24.de / Karben, Am Tiefen Born 9, 3 km
9 Umkreis
« Stellplatzmieten:
Angebotsmieten von Immobilienportalen (www.immobilienscout24.de)

» Demografische Kennziffern: Demografiebericht der Bertelsmann-Stiftung der
Kommune Karben (www.wegweiser-kommune.de)

* HLNUG Larmviewer Hessen (www.laerm-hessen.de)

» Immobilienmarktbericht fur den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des
Wetteraukreises 2022

« Vergleichskaufpreise: Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
fur Immobilienwerte, Amt fir Bodenmanagement Budingen vom 02.11.2022

« sonstige Auskunfte des Gutachterausschusses

* eigene Erhebungen

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22 Seite 7 von 49
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Von der Antragstellerseite * -
Ubergebene Unterlagen:

Von der Antragsgegnerseite ¢ ---
Ubergebene Unterlagen:

1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren
Beteiligte: * Hier anonymisiert (siehe Anlage personenbezogene Daten)

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Auftragsgemall werden Angaben Uber Personen und Beteiligte im Gutachten anonymisiert. Aus
datenschutzrechtlichen Grunden sind dem Gericht die personenbezogenen Daten in einem gesonderten
Begleitschreiben Ubergeben worden.

Die im  Grundbuch  eingetragenen  Belastungen sind in  der  Verkehrswertermittiung  im
Zwangsversteigerungsverfahren nicht bewertet worden und nicht im Wert enthalten. Zubehér ist nicht bekannt.

Der Zutritt zum Gebaude, zur bewertungsgegenstandlichen Wohnung und zum Kellerraum war zum Ortstermin nicht

moglich. Die Bewertung basiert auf dem aulleren Anschein sowie den Beschreibungen der Bauakte. Etwaige,
hieraus resultierende Ungenauigkeiten der Bewertung gehen nicht zu Lasten der Sachverstandigen.

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22 Seite 8 von 49
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Ort:
Zentrumsfunktion:
Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung /
Entfernungen:

Wirtschaftliche und
demografische

Entwicklungen des Gebiets:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Einwohnerzahl:
(www.karben.de, Daten und
Fakten)

Innerértliche Lage:

Lageklassifikation:

Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22

Hessen

Karben

Unterzentrum

* Karben: rd. 23.659 (Stand: 30.06.2022, www.karben.de)

* ca. 165 km (Luftlinie) nordlich von Stuttgart
+ ca. 150 km (Luftlinie) stddstlich von Kéln
+ ca. 125 km (Luftlinie) sudlich von Kassel

* ca. 15 km (Luftlinie) nordéstlich von Frankfurt am Main

+ laut Demografiebericht, Demografietyp 5: Moderat wachsende Stadte und
Gemeinden mit regionaler Bedeutung

+ Bevolkerungsentwicklung seit 2011-2020: + 6,1 %

* Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre 2015-2020: 1,8 %

* Durchschnittsalter: 44,8 Jahre

* Arbeitslosenquote: 4,0 % (10/2022, Wetteraukreis, statistik.arbeitsagentur.de)
« Kaufkraft-Index: 109,1 (2022)

* Einzelhandel Zentralitatskennziffer: 70,7 (2022)

* Einzelhandel Umsatzkennziffer: 77,1 (2022)

» Gewerbesteuerhebesatz: 357 % (2022)

« Stadtteil Okarben: ca. 3.323 (Stand: 30.06.2022)

* rd. 15,0 km (Luftlinie) norddstlich von der Frankfurter Innenstadt
* rd. 2,5 km (Luftlinie) nordwestlich der Karbener Innenstadt

« rd. 500 m (Luftlinie) westlich des Flusses ,Nidda“

* rd. 300 m (Luftlinie) nordéstlich vom Bahnhof Okarben

* rd. 80 m &stlich der Bundesstralle B3

* rd. 40 m (Luftlinie) 6stlich einer oberirdischen Main-Weser-Bahn
* StraRBenlage ,Am tiefen Born®

* mittlere Wohnlage

« in einem Umkreis von rd. 500 m (Luftlinie): Arzte, Apotheke, Gastronomie,
Kindertagesstatte, Grundschule, Kirchen

+ in einem Umkreis von rd. 1.000 m (Luftlinie): Tankstelle, Moschee,
Einkaufsmoglichkeiten

KFZ:
* rd. 7,00 km (Luftlinie) zur Autobahn BAB 5 (Frankfurt a. M. — Kassel)
Anschlussstelle , Friedberg®

OPNV:
* ca. 6 Minten (ca. 333 m) FuBweg zur S-Bahn-Haltestelle ,Karben-Okarben
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stralle und
im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:
2.2 Gestalt und Form

2.2.1 Flurstlick 92/56

Flurstuck:
92/56

2.2.2 Flurstiick 92/32

Flurstuck:
92/32

2.3 ErschlieBung
Offentliche ErschlieBung:

StralRenart:
Strallenausbau:
Anschlisse an

Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

/7
%’

Bahnhof*, von hier rd. 30 Min. Fahrzeit zu ,Frankfurt (Main) Hauptbahnhof* im 30
Minuten-Takt (zu den Hauptverkehrszeiten Mo.-Fr.)

« offene und geschlossene Bebauung

* 4- bis 5-geschossig und 1- bis 2-geschossig

* Entstehungszeit Uberwiegend 2. Halfte des 20. Jahrhunderts

» Mehrfamilienhausbebauung (Geschosswohnungen), Einfamilienhausbebauung

» gemal’ Larmviewer Hessen Larmkartierung 2017
Gesamtlarm Tagespegel LDEN: 60-65 [dB(A)]

* leichtes Nordwest-Stidost-Gefalle

« unregelmagiger, polygonaler Zuschnitt

* leichtes Nordwest-Sudost-Gefélle

» dem Gelandeverlauf folgende geneigte sowie ebene Oberflachen

« mittlere Grundstucksbreite laut Liegenschaftskarte ca. 24 m

« mittlere Grundstucksbreite laut Liegenschaftskarte ca. 40 m

« Strallenfront laut Liegenschaftskarte ca. 13 m (Stden) und ca. 25 m (Norden)
+ Grundstucksflache laut Grundbucheintrag 948 m?2

« trapezférmiger, annahernd rechteckiger Zuschnitt

* leichtes Nord-Sud-Gefalle

« annahernd ebene Oberflache

* mittlere Grundstucksbreite laut Liegenschaftskarte ca. 5,5 m

* mittlere Grundstucksbreite laut Liegenschaftskarte ca. 36 m

« Strallenfront laut Liegenschaftskarte ca. 35 m (Westen) und ca. 5,5 m (Norden)
 Grundstucksflache laut Grundbucheintrag 196 m?

« offentliche ErschlieBung von der Stralie ,,Am tiefen Born®
* Ortliche Nebenstralle

* ausgebaut, asphaltiert, teilweise 2-seitig Gehwege, teilweise ohne Gehwege,
Parkplatze und Garagen 2-seitig

 angeschlossen an Energieversorgung (Strom), Wasser- und Abwasserleitungen,
Telekommunikationsleitungen, weitere Anschlisse nicht bekannt

2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

Bodenverhaltnisse, Altlasten:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht
durchgefuhrt. Laut Bauakte ist der Baugrund als ,,bindiger, mittelschwerer Boden 2,5
kg/m?* beschrieben.

Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt hat

folgenden Inhalt:
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»In der Altflachendatei sind alle seitens der Kommunen gemeldeten Altflachen
(Altablagerungen und Altstandorte) sowie behdrdlicherseits bekannten
Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen erfasst. Nach erfolgter Abfrage
ist festzustellen, dass sich fur das o. g.

Grundstick kein Eintrag ergibt. Weitere Erkenntnisse Uber das Grundsttck
liegen mir nicht vor. Grundwasserverunreinigungen, die einen Einfluss auf das
Grundstick haben, sind mir nicht bekannt.*

2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte und Lasten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Rechte

und Lasten:

siehe 1.1

* nicht bekannt

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

2.6.1.1 Flurstuck 92/56

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.6.1.2 Flurstlck 92/32

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht
Bebauungsplan:

2.6.2.1 Flurstuck 92/56

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22

Laut der schriftichen Auskunft der Bauaufsichtsbehtrde besteht fur das
Bewertungsgrundstick keine Baulasteintragung.

GemaR der Internet-Auskunft der Landesdenkmalbehérde steht das
Bewertungsgrundstuck nicht unter Denkmalschutz.

Fur das Stellplatzgrundstick — wird  davon keine

Baulasteintragungen bestehen.

ausgegangen, dass

GemaR der Internet-Auskunft der Landesdenkmalbehdrde steht das
Bewertungsgrundstuck nicht unter Denkmalschutz.

Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt befindet sich die
Bewertungsgrundsticke im Geltungsbereich der nachfolgenden stadtebaulichen
Satzungen und Gebiete:

 Bebauungsplan (Am tiefen Born | rechtsverbindlich, vom 25.07.1968 (qualifizierter
Bebauungsplan)

Zum Bebauungsplan gehoren keine textlichen Festsetzungen.

Fur das Bewertungsgrundstick bestehen die folgenden Festsetzungen:
+ Art der baulichen Nutzung: Reines Wohngebiet (WR)

* Mal3 der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,3

Geschossflachenzahl (GFZ): 1,0

Geschossigkeit: V; vorhandene Geschossigkeit: 4-geschossig

+ Baugrenzen
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Stellplatzsatzung:

2.6.2.2 Flurstlck 92/32

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Stellplatzsatzung:

2.6.3 Bauordnungsrecht
Genehmigungsstand:

Anmerkung:

Stellplatze:

/7
%’

» Bauweise: geschlossen; vorhandene Bauweise: zusammengesetzte
Hausgruppen, versetzt, hbhengestaffelt

Gemal der Internet-Auskunft des Fachbereichs, Stadtplanung, Bauen, Verkehr und
Umwelt der Stadt Karben befindet sich das Bewertungsgrundstick im
Geltungsbereich der nachfolgenden stadtebaulichen Satzungen und Gebiete:

« Stellplatzsatzung der Stadt Karben vom 22.12.2019

Fur das Bewertungsgrundstick bestehen die folgenden Festsetzungen:
+ Art der baulichen Nutzung: Stellplatze (Garagen projektiert)

* Mal3 der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl (GRZ): k. A.

Geschossflachenzahl (GFZ): k. A.

Geschossigkeit: k. A.; vorhandene Geschossigkeit: keine Bebauung

» Baugrenze

» Bauweise: k. A.

Gemal der Internet-Auskunft des Fachbereichs, Stadtplanung, Bauen, Verkehr und
Umwelt der Stadt Karben befindet sich das Bewertungsgrundstick im
Geltungsbereich der nachfolgenden stadtebaulichen Satzungen und Gebiete:

« Stellplatzsatzung der Stadt Karben vom 22.12.2019

Dem Kreisbauamt Wetteraukreis liegen bezuglich des Bewertungsgrundsticks
Flurstick 92/56 die folgende Genehmigung vor:
» B-1804-68 ,Neubau eines 4-geschossigen Mehrfamilienwohnhauses

Fur die Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag genehmigt sind, genehmigungskonform errichtet wurden
und dass bei der Errichtung der baulichen Anlagen samtliche &ffentlich-rechtlichen
und privat-rechtlichen Vorgaben eingehalten wurden. Es wird davon ausgegangen,
dass das Objekt den einschlagigen Vorschriften entspricht und dass einer der
Zweckbestimmung entsprechenden Nutzung der baulichen Anlagen nichts
entgegensteht.

Auf dem Grundstuck Flurstick 92/56 sind laut Bauakte keine-Stellplatze genehmigt.
Auf dem Grundstick Flurstick 92/32 sind 15 Stellplatze vorhanden.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

2.7.1 Flurstiick 92/56

Entwicklungszustand
(Grundstlucksqualitat):

Beitragszustand:

2.7.2 Flurstiick 92/32

Entwicklungszustand
(Grundstlucksqualitat):

Beitragszustand:

* baureifes Land

* Annahme: beitragsfreier Zustand

* baureifes Land

* Annahme: beitragsfreier Zustand

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22 Seite 12 von 49
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2.8 Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Nutzungs-/ Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag It.
Vermietungssituation: Besichtigung genutzt. Ein Mietvertrag wurde nach Anfrage nicht Uberreicht und liegt
der Sachverstandigen nicht vor.

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22 Seite 13 von 49
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3 Beschreibung der Gebaude und Auflenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aulenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel
und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezluglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Der Zutritt zum Gemeinschafts- und Sondereigentum war zum Ortstermin nicht méglich. Die Beschreibung erfolgt
auf der Grundlage der verflgbaren Bauakten sowie des auf3eren Eindrucks.

Es wird explizit auf das Risiko von méglicherweise vorhandenen, auch baualtersbedingten Bauschaden hingewiesen,
die ohne zerstérende Untersuchung auf der Grundlage der Inaugenscheinnahme der sichtbaren Teilbereiche nicht
gesichtet und nicht beurteilt werden kénnen. Der Zustand der Baukonstruktion ist Uberwiegend nicht bekannt.

3.2 Grundsticksbebauung

3.2.1 Flurstick 92/56
Grundstucksbebauung: * 4-geschossiges Mehrfamilienhaus mit Unterkellerung

3.2.2 Flurstiick 92/32
Grundstlcksbebauung: » 15 KFZ-Stellplatze (Aulienstellplatze)

3.3 Mehrfamilienhaus

3.3.1 Art des Gebaudes, Baujahr und Auflenansicht

Art des Gebaudes: * 4-geschossiges, einseitig angebautes Mehrfamiliengebdude mit Unterkellerung
Baujahr: + 1973 (Schlussabnahmeschein)
Aullenansicht: » Dach: Flachdach

* Fassade als massive Lochfassade mit Putz und Anstrich

» Weille Fenster mit grauen Kunststoff-Rollladen

+ Balkone mit Betonbrustungen

* Sockel, Attika und Balkonbrustungen mit grauem Anstrich

* eingeschobener Hauseingangsbereich sowie in die Eingangstir eingebaute
Klingel- und Briefkastenanlage

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22 Seite 14 von 49



Modernisierungen:
(soweit ersichtlich)

Geplante Modernisierungen:
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* Zeitpunkt nicht bekannt: Einbau einer neuen Hausturanlage
* Zeitpunkt nicht bekannt: Einbau isolierverglaster Fenster
* weitere Modernisierungen nicht bekannt

* nicht bekannt

3.3.2 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
(laut Bauakte)

Kellerwande:
(laut Bauakte)

Umfassungswéande:
(laut Bauakte)

Wohnungstrennwande:
(laut Bauakte)

Sonstige tragende

Innenwande:
(laut Bauakte)

Nicht tragende Innenwande:

(laut Bauakte)

Decke Uber Kellergeschoss:

(laut Bauakte)

Geschossdecken:
(laut Bauakte)

Geschosstreppen:
(laut Bauakte)

Aufzige:
(laut Bauakte)

Dachkonstruktion:
(laut Bauakte)

Dachform:

Dacheindeckung:
(laut Bauakte)

Dachrinnen und Fallrohre:
(laut Bauakte)

3.3.3 Grundrissgestaltung

Grundrissgestaltung:
(laut Bauakte)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22

» Massivbauweise

» Betonfundamente als Streifenfundamente bzw. Einzelfundamente

» AuBenwande tragend: Mauerwerk, d = 30 cm

* Innenwande tragend: Mauerwerk, d = 24 cm

* Innenwande nicht tragend: Mauerwerk, d =11,5 cm, 10 cm bzw. leichte Wande
5cm

» AuBenwande tragend: Mauerwerk, d = 30 cm

* Mauerwerk, d = 24 cm

* Mauerwerk, d = 24 cm

* Innenwande nicht tragend: Mauerwerk, d =11,5 cm, 10 cm bzw. leichte Wande
5cm

« Stahlbetondecke, d = 16 cm

« Stahlbetondecken, d = 16 cm

« 3-laufige Treppe mit zwei Zwischenpodesten
» Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag

* 1 Personenaufzug vorhanden

« Stahlbetonkonstruktion

* Flachdach

* Kiespressdach mit Kiesschuattung

* innen liegende Entwasserung

» um den Treppenkern tangential angeordnete vier Baukoérper je Geschoss
* Treppenhaus mit Aufzug
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Belichtung und Besonnung:
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» Mehr-Spanner-Erschliefung
» Wohnungen erschlossen jeweils vom zentralen Treppenhaus

* 4-seitig

3.3.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
(laut Aufteilungsplan)

Erdgeschoss bis
3. Obergeschoss:

Gesamt:
(laut Teilungserklarung)

3.3.5 Fenster und Tiren
Fenster:

Turen:
Hauseingangstur:
Kellerturen:

Wohnungs-
eingangsturen:

3.3.6 Haustechnische Anlagen

Heizung:
(laut Bauakte)

LUftung:
Sanitar:
Elektro:

Brandschutz:

* Hausmeisterraum

* Installationsraum

» Oltankraum

» Waschkuche

* Trockenraum

 Fahrradraum

* Kellerrdume, hier: gegenstandlicher Kellerverschlag Nr. 1

* laut Teilungserklarung: 16 Wohnungen

« 16 Sondereigentumseinheiten

* ein- bzw. mehrfligelige, isolierverglaste Fenster- und Fenstertiren in Kunststoff

 Kunststoff-Rollladen

+ 1-flugelige isolierverglaste Eingangstur, seitlich Standflugel, verglast, mit

integrierter Briefkasten-/Klingel-/Sprech-/Gegensprechanlage
* nicht bekannt

* Annahme: einfache Holzturen, Metallzargen, Metallbeschlage

* Zentralheizung, Warmwasserbereitung zentral

» Bad und Kuche je Wohnung
* k. A

* k. A

3.3.7 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke Uber
dem obersten
Aufenthaltsraum bzw. des
Daches:

Dammung der
AuBenwande:

* laut Bauakte: keine Warmedammung

* keine zusatzliche Warmedammung vorhanden

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22
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Baujahr der Fenster:

Isolierung der Heizungs-/
Warmwasserleitungen in
unbeheizten Rdumen:

Baujahr des
Warmeerzeugers:

Energieverbrauchs-
kennwert:

/7
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* dlteren Datums

* nicht bekannt

* nicht bekannt

* kein Energieausweis vorliegend

3.3.8 Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Baumangel und
Bauschaden' / Zustand
des gemeinschaftlichen

Eigentums:
(soweit ersichtlich)

Allgemeinbeurteilung des
Gebaudes:

3.4 Nebengebaude

Nebengebaude:

3.5 Aulenanlagen

3.5.1 Flurstlick 92/56

Grundstuckseinfriedungen:

Befestigte
Grundstucksflachen:

Unbefestigte
Grundstucksflachen:

* Keller: keine Innenbesichtigung, grol¥flachige Putzabplatzungen und
Verfarbungen im Aulenwandbereich (Sockel)

* Fassade: punktuell Verschmutzungen und Verfarbungen; teilweise Verfarbungen
sowie punktuell Putzabplatzungen im AuBenwandbereich

* Fenster: teilweise Farbabplatzungen an Zwischenelement, Jalousetten defekt
* Loggien: ---

» Dach: Verfarbungen im Attika-Bereich, Dachflache: keine Besichtigung

* Treppenhaus: keine Innenbesichtigung

» Hauseingang: ErschlieBung des Gebaudes Uber das Kellergeschoss, undblich
niedrige Durchgangshohe im Hauseingangsbereich (ca. 1,95 m lichte
Durchgangshohe)

» Haustechnik, Heizungs- und Warmwasseranlagen: keine Innenbesichtigung

Soweit von auBen ersichtlich, befindet sich das gemeinschaftliche Eigentum in
einfachem, Uberwiegend baujahresadaquatem, nicht bzw. nicht wesentlich
modernisiertem, etwas unterdurchschnittlich gepflegtem Zustand.

* nicht vorhanden

* ostlich: ---

* stdlich (straRenseitig): Hecke

* nordlich: Hecke

» westlich: Grenzbebauung, Hecke

» mit Betonsteinpflaster befestigte Gehwege, Flachen

* mit Rasengittersteinen befestigte Feuerwehr-Aufstellflache
* Kiesstreifen

* AuBentreppe in Beton

» Rasenflache

1 Siehe diesbezlglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22
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Bepflanzungen:
Sonstiges:

Baumangel und
Bauschéaden / Zustand:

3.5.2 Flurstiick 92/32

Grundstuckseinfriedungen:

Befestigte
Grundstucksflachen:

Unbefestigte
Grundstucksflachen:

Bepflanzungen:
Sonstiges:

Baumangel und
Bauschaden / Zustand:

/7
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» Baume, Busche, Straucher, Hecke
» Mulltonnenabstellplatz mit Metallgitter-Einhausung und Begrinung

Soweit ersichtlich, befinden sich die Aullenanlagen in baujahresadaquatem,
durchschnittlich gepflegtem Zustand.

* ¢stlich Grenzbebauung, Hecke
» stdlich: ---

* nordlich: ---

+ westlich (stralBenseitig): ---

+ asphaltierte Flachen

* oberirdische PKW-Abstellplatze mit Bodenmarkierungen

* Asphaltierung teilweise schadhaft

Soweit ersichtlich, befinden sich die Aullenanlagen in etwas unterdurchschnittlich

gepflegtem Zustand.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Hausgeld /
Instandhaltungsrucklage:

Laut Teilungserklarung besteht keine Sondernutzungsregelung.

Nicht bekannt

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Soweit ersichtlich, besitzt die Gesamtanlage ein einfaches, baujahresadaquates und etwas unterdurchschnittlich
gepflegtes Erscheinungsbild.

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22 Seite 18 von 49
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3.8 Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 1

3.8.1 Lage und Grundrissgestaltung

Lage der Wohnung im

Gebaude / Orientierung:
(laut Aufteilungsplan)

Grundrissgestaltung:
(laut Aufteilungsplan)

Besonnung / Belichtung /
BelUftung:

3.8.2 Wohn-/Nutzflache

Wohn-/Nutzflache:
(laut Bauakte)

Lichte Raumhohe:
(laut Bauakte)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist im Erdgeschoss, vom Treppenhaus
gesehen links gelegen.

Sie wird Uber das Mehr-Spanner-Treppenhaus bzw. Uber einen Aufzug erschlossen
und ist 2-seitig, hauptsachlich 1-seitig nach Studen (Stralle) orientiert.

2-Zimmer-Wohnung
Das Sondereigentum besteht aus zwei Zimmern, einer Kuche, einem Badezimmer,
einem Flur und einer Loggia.

Zur Wohnung gehért ein Abstellraum im Kellergeschoss.
Es besteht mittlere Besonnung (Geschosslage, Haupt-Orientierung nach Suden),

mittlere Belichtung (Geschosslage, Fenstergroe, Raumtiefe) sowie mittlere
natdrliche Beluftung und EntlUftung (2-seitige Ausrichtung).

Ein ortliches Aufmall wurde nicht durchgefuhrt. Fur diese Wertermittlung wird die
Wohn-/Nutzflache der Grundlage der Bauakte wie folgt aufgestellt:

Berechnung der Wohn- und Nutzflichen nach DIN 283

I WYohnblock; Haus 9
Geschosszahl 4

Zwei-Zimmer-Wohnungen: Nr. 1, 5, 9, 13

Diele: 1,750 x 2,250 3,94 qm
Kiiche: 3,275 x 2,250 = 7,37
0,140 x 1,495 = 0,21
./. 0,400 X 0,400 = 0,16 7,42 qm
Wohnraum: 6,640 x 4,000 26,56 gm
Schlafzimmer: 4,120 x 3,500 = 14,42
1,495 x 0,140 = 0,21 14,63 gm
Bad: 2,280 x 1,760 = 4,01
./+. 0,35 x 1,520 = _0,53 3,48 gm
Flur: 2,280 x 1,640 3,74 gm
Loggia: 1/2 (1,65 x 2,25) 1,86 gm
Bruttowohnfldche: 61,63 qm
/. 3 & putz 1,85 gm
Nettowohnflache: 59,78 gm
=z====z==
*ca.2,50m
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3.8.3 Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Zimmer:
Bodenbelag: » Annahme: Laminat bzw. PVC
Wandbekleidung: * Annahme: Putz, Tapete bzw. Anstrich
Deckenbekleidung: * Annahme: Putz, Tapete bzw. Anstrich
Kuche:
Bodenbelag: * Annahme: Fliesen
Wandbekleidung: * Annahme: Fliesenspiegel
* Annahme: Putz, Tapete bzw. Anstrich
Deckenbekleidung: * Annahme: Putz, Tapete bzw. Anstrich
Bad /WC:
Bodenbelag: * Annahme: Fliesen
Wandbekleidung: * Annahme: Fliesen 4-seitig bis ca. 2,00 m
* Annahme: Putz, Tapete bzw. Anstrich
Deckenbekleidung: * Annahme: Putz, Tapete bzw. Anstrich
Loggia:
Bodenbelag: » Annahme: Fliesen auf Estrich
Umwehrung: * massiv

3.8.4 Fenster und TUren

Fenster: * 1- bis mehrflugelige, isolierverglaste, aullenseitig weile Kunststofffenster
« 1-flugelige auBenseitig weille Kunststofffenstertur
* Kunststoffrollladen
» Annahme: Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage

Wohnungs-Eingangstur: » Annahme: einfache Holztur, Metallzarge, Metallbeschlage

ZimmertUren/Innenturen: » Annahme: einfache Holztlr, Metallzarge, Metallbeschlage

3.8.5 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: » Klingel-, Sprech- und Gegensprechanlage
* Annahme: separat abgesicherte Unterverteilung
* Annahme: je Raum ein bis mehrere Lichtauslasse und mehrere Steckdosen
» Annahme: Installation unter Putz

Heizung: * Annahme: Zentralheizung (laut Bauakte ehemals Olheizung)

* Annahme: Rippen- bzw. Flachenheizkorper
Warmwasserversorgung: * Annahme: zentral
Sanitére Installation: * Laut Aufteilungsplan: Bad mit Badewanne, Waschbecken, WC

* Laut Aufteilungsplan: Kiche mit Spulenanschluss
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» Annahme: Wasser- und Abwasserinstallation Uberwiegend unter Putz, teilweise
auf Putz
Klimatechnik: R

3.8.6 Zubehdr, Einbaumobel, Kiichenausstattung

Zubehor: * nicht bekannt

Einbaumobel: * nicht bekannt

Klchenausstattung: * nicht bekannt

Anmerkung: Ein Wertantelil fuir Zubehdr, Einbaumdbel, Kliichenausstattung ist im Verkehrswert
nicht enthalten.

3.8.7 Bauméngel / Bauschédden am Sondereigentum

Baumangel und * Bad: nicht bekannt
Bauschaden? / Zustand des  « Wohnraume/Flur: nicht bekannt
Sondereigentums: * Elektro-Installation: nicht bekannt

* Fenster: wertrelevante Bauschaden von aulien nicht gesichtet
* Heizkorper: nicht bekannt
* Kellerraum: nicht bekannt

Allgemeine Beurteilung der Ohne Innenbesichtigung ist eine allgemeine Beurteilung der
Sondereigentumseinheit: Sondereigentumseinheit nicht maéglich. Eventuell bestehende Bauschaden bzw.
Baumangel sind nicht bekannt.

2 Siehe diesbezlglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen
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4 Marktsituation

Folgende Umstande bezuglich des Wohnungseigentums kénnen als Starken bzw. Chancen identifiziert werden:

- Lage des Grundstucks in der Region Rhein-Main als prosperierendem Wirtschaftszentrum in der Nahe der
Stadt Frankfurt am Main und damit verbundener Arbeitsplatzzentralitadt und Nachfrage nach Wohnraum (+)

- Demografische Entwicklung des Gebiets (9)

- Inden letzten zehn Jahren im Durchschnitt gestiegenes Kaufpreisniveau fur Wohnungseigentum
(Wiederverkauf) in Karben (+)

- Nachfrage nach Wohnungseigentum zum Kauf in Karben (+)

- Angebot an Eigentumswohnungen in 3 km Umkreis vorhanden ()

- Nachfrage nach Mietwohnungen in Karben (Q)

- Stark begrenztes Angebot an Mietwohnungen in 3 km Umkreis verfugbar (+)

- Mittlere Wohnlage bezogen auf den Karbener Durchschnitt (&)

- Grundstluckslage nahe zur Nidda-Aue (+)

- Infrastrukturangebot in der nédheren und mittleren Umgebung (9)

- Verkehrsanbindung an den OPNV (@)

- 2-Zimmer-Wohnung als nachgefragte WohnungsgroRe (+)

- ErschlieBung der Wohnung mit Aufzug (9)

- Haupt-Orientierung der Wohnung nach Suden (J+)

- Grundrissgestaltung der Wohnung mit an der Fassade liegendem Bad (9)

- Loggia vorhanden (+)

- Kellerraum zugeordnet (9)

- PKW-AuRenstellplatz auf benachbartem Bauplatz (+)

Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:
- Aktuelle geopolitische Situation in Europa und damit verbundene gesamtwirtschatftliche Risiken (-)
- Gestiegene Inflation, Kaufkraftschwund und damit verbundene mogliche rtcklaufige Nachfrage nach
Wohnimmobilien (-)
- Steigende Hypothekenzinsen und damit verbundenes mogliche rucklaufiges Kaufinteresse (-)
- Stagnierende Kaufpreise im Bereich Wohnimmobilien (& -)
- Grundstuckslage nahe zur Bahnlinie (& -)
- Grundstuck in leichter Hanglage (& -)
- Einfaches Erscheinungsbild des Mehrfamilienhauses (& -)
- ErschlieRung des Gebaudes und der Wohnung mit Uberwindung von Stufen (&-)
- Modernisierungsbedarf des gemeinschaftlichen Eigentums in der mittleren Zukunft (-)
- Baulicher und Unterhaltungszustand der Wohnung nicht bekannt (--)
- Rucklagensituation der Gemeinschaft nicht bekannt (-)
- Gebéaudestandard (-)
- Mehrspéanner-ErschlieBung (3-)
- Unterdurchschnittlich ausgebildete Eingangssituation (& -)
- Lage der Wohnung im Erdgeschoss, welches Uber das Kellergeschoss erschlossen wird (&-)
- Lage der Wohnung in der Gebaudeinnenecke Uber dem Hauseingang (-)
- Uberwiegend 1-seitige Orientierung der Wohnung (&)
- Modernisierungsbedarf des gemeinschaftlichen Eigentums (-)
- Baulicher und Unterhaltungszustand der Wohnung nicht bekannt (--)
- Vermietungssituation der Wohnung nicht bekannt (--)

Legende
Starken/Chancen ++ = stark Uberdurchschnittlich Starken/Chancen
+ = Uberdurchschnittliche Starken/Chancen
g+ = etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen
(%) = durchschnittliche Starken/Chancen bzw. Schwachen/Risiken
- = etwas Uberdurchschnittliche Schwéachen/Risiken
- = Uberdurchschnittliche Schwachen/Risiken
Schwachen/Risiken - = stark Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Wertermittlung fir das Sondereigentum Grundbuch von Okarben, Blatt 1532

5.1.1 Grundstlcksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 50.981/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 61184 Karben, Am Tiefen Born 9 verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im EG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet, dem Kellerraum Nr. 1 zum Wertermittlungsstichtag
21.10.2022 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Karben 1532 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Okarben 2 92/56 948 m?

5.1.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man geeignete
Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse
von diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, welche auf direkten Vergleichskaufpreisen basieren, werden als
»Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Sind die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit
(bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und wird die Wertermittlung dann auf der Grundlage
dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20
ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die
wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25
und 26 ImmoWertV 21).

Das maligebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist hier auf Grund der Datensituation das
Vergleichswertverfahren.

Der Vergleichswert wird mit der Nettoanfangsrendite, der Ertragsfaktor und der Geb&udefaktor plausibilisiert.
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5.2.1 Vergleichswertermittlung

5.2.1.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise solcher Grundstticke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstuck
hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsttcke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen
ist, nicht genugend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichsgrundsticke aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundsticke oder der Grundsticke, far die
Vergleichsfaktoren bebauter Grundsticke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundsticks
ab, so ist dies nach MaRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu berucksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde
liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen
vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21)
herangezogen werden.

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Vergleichsfaktoren
herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke sind Vergleichspreise
gleichartiger Grundstlucke heranzuziehen. Gleichartige Grundsticke sind solche, die insbesondere nach Lage und
Art und Mall der baulichen Nutzung sowie GréRe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese
Vergleichspreise kénnen insbesondere auf eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundsttcks mit dem nach § 20 ImmoWertV
21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu
bertcksichtigen.

5.2.1.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

5.2.1.2.1 Vergleichskaufpreise (§ 26 ImmoWertV 21)

Fur die Vergleichswertermittiung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. absolute) geeignete
Vergleichspreise fur Grundsticke bzw. Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fir die
Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m? WF/NF) an die allgemeinen
Wertverhéltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus
den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige relative
Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt.

5.2.1.2.2 Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV 21)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fur Grundsticke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf eine
geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsticke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen. Diese Richtwerte kénnen der Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde
gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemall § 20 ImmoWertV 21 fur die Wertermittiung geeigneter
Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend
bestimmt sein.

5.2.1.2.3 Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt. Diese liegen insbesondere in
einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem
vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

5.2.1.2.4 Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktdbliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.2.1.2.5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

5.2.1.2.5.1 Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung
des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangeln zuridckzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fur
Schéaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Verfahrensbeteiligten etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.

5.2.1.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, von der Sachverstandigen
aus dem ortlichen Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreise) fur Wohnungseigentum ermittelt.
Die Vergleichskaufpreise stammen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte des
Amts fur Bodenmanagement Budingen vom 02.11.2022.

Die Kaufpreise fur Wohnungseigentum wurden in den Jahren 2019 bis 2022 in der unmittelbaren Umgebung der
bewertungsgegenstandlichen Eigentumswohnung in Karben, Ortsteil Okarben realisiert. Aus Grunden des
Datenschutzes ist die genaue Lage anonymisiert. Die Vergleichsobjekte sind in den wesentlichen Merkmalen mit dem
Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar. Die zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den
Wertermittlungsstichtag erfolgt auf der Grundlage der im Immobilienmarktbericht fur den Wetteraukreis u. a. 2022
veroffentlichten durchschnittlichen Werte fir Eigentumswohnungen (Wiederverkauf) in vergleichbarer Lage
(Bodenrichtwertniveau 200-250 EUR/m?; hier: 240,00 EUR/m? Grundstucksflache), Baujahr ab 1950 (Daten 2012 bis
31.12.2021, keine Extrapolation).
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen

Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (Fulinotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert (€] | -

Wohnflache [m?] 59,78 60,00 60,00 96,00 61,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | -

nicht enthaltene Beitrage| =  -——--- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 21.10.2022
Kaufdatum/Stichtag 21.10.2022 07.03.2022 20.01.2020 20.07.2021 11.10.2019
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,21 x 1,06 x 1,23
Vergleichskaufpreis am

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 59,78 60,00 60,00 96,00 61,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 2 2 2 K. A. 2
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage EG 4. 0G 3.0G 3.0G k. A.
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1973 1972 1972 1971 1971
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Wohneinheiten 16 28 15 20 20
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht

[€/m?)] | |
Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1-4)
E159 Lage: Karben / Okarben
E259 Lage: Karben / Okarben
E359 Lage: Karben / Okarben
E459 Lage: Karben / Okarben
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen

Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (Fulinotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert (€] | - , v

Wohnflache [m?] 59,78 60,00 78,00 86,00 71,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | -

nicht enthaltene Beitrage| =  -——--- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 21.10.2022
Kaufdatum/Stichtag 21.10.2022 02.03.2022 16.10.2020 17.01.2022 13.09.2019
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,13 x 1,00 x 1,24
Vergleichskaufpreis am

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 59,78 60,00 78,00 86,00 71,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 2 2 3 4 3
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage EG 1.0G 3.0G 3.0G k. A.
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1973 1972 1970 1970 1970
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Wohneinheiten 16 16 16 16 24
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht

[€/m?)] | |
Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5-8)
E159 Lage: Karben / Okarben
E259 Lage: Karben / Okarben
E359 Lage: Karben / Okarben
E459 Lage: Karben / Okarben
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10

Lage / Quelle (Fulinotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert (€] | -

Wohnflache [m?] 59,78 61,00 72,00

rel. Vergleichswert [€/m?] | -

nicht enthaltene Beitrage| =  -——--- 0,00 0,00

[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 21.10.2022
Kaufdatum/Stichtag 21.10.2022 13.08.2021 04.06.2021

zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,07 X X
Vergleichskaufpreis am

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 59,78 61,00 72,00

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X X
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X X
Zimmeranzahl 2 2 3

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X X
Geschosslage EG 2.0G 2.0G

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X X
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X X
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X X
Baujahr 1973 1970 1967

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X X
Wohneinheiten 16 20 20

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X X
angepasster rel. Vergleichskaufpreis

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht

[€/m?)] | |
Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (9-10)
E159 Lage: Karben / Okarben
E259 Lage: Karben / Okarben
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5.2.1.3.2 Ausschluss von Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittiung herangezogenen Vergleichswerte/-preise wurde
zunachst ein Mittelwert gebildet. Der Mittelwert betragt 3.136,41 EUR/gm. Die Standardabweichung betragt 448,33
EUR/gm. Zum Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten wurde als Ausschlusskriterium das
1,0-fache zentrale Schwankungsintervall (1,0-fache Standardabweichung) gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen
demnach 2.688,08 EUR/gm bis 3.584,74 EUR/gm. Einer der angepassten Vergleichswerte/-preise unterschreitet
diese Ausschlussgrenzen (Nr. 3) und wird deshalb aus der abschlieBenden Mittelbildung ausgeschlossen.

Nach Entfernen des Ausreilers betragt der Mittelwert 3.241 EUR, welcher gerundet der Vergleichswertermittiung zu
Grunde gelegt wird. Der Variationskoeffizient nach Entfernen des Ausreiliers betragt 0,10. Dies lasst auf eine niedrige

bis Schwankungsbreite der Kaufpreise schliel3en.

4.000,00

—

— = \ittelwert + 1,0 Standard-

E 3.000,00

abweichung

2.500,00

Mittelwert - 1,0 Standard-

2.000,00

abweichung

1.500,00

& Angepasster relativer

1.000,00

Kaufpreis [EUR/

Vergleichspreis [EUR/gm]

500,00
0,00 T T T T T T T

Lfd. Nr. Kaufpreis

1 Linear (Angepasster relativer
10 Vergleichspreis [EUR/gm])

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise
(ohne Ausreilier)

29.166,71 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreiler) 9,00
vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert rd. 3.241,00 €/m?
5.2.1.4 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.241,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.241,00 €/m?
Wohnflache % 59,78 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 193.746,98 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 193.746,98 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 193.746,98€
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale - 29.062,05€
Vergleichswert = 164.684,93 €
rd. 165.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2022 mit rd. 165.000,00 € ermittelt.
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5.2.1.4.1 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfahrens
bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

5.2.1.4.1.1 Baumangel und Bauschéden
Betreffend Baumangel und Bauschaden wird auf 5.2.1.2.5.1verwiesen.

Der Risiko-Abschlag auf Grund des von aullen ersichtlichen unterdurchschnittlichen baulichen und
Modernisierungszustands des Gemeinschaftseigentums zum Zweck einer nachhaltigen Nutzbarkeit des Gebaudes
im Zusammenhang mit der nicht bekannten Ricklagensituation der Wohnungseigentimergemeinschaft sowie des
nach der aulleren Inaugenscheinnahme nicht bekannten, jedoch wahrscheinlich unterdurchschnittlichen Zustands
des Sondereigentums wird auf Basis einer moglichen Sonderumlage fur das Gemeinschaftseigentum sowie einer
maoglichen Investition zu Instandsetzungs- und Modernisierungszwecken fur das Sondereigentum unter
Bertcksichtigung des Gebaudetyps (Mehrfamilienhaus der 1970er Jahre), der vorhandenen Nachfrage und dem
zugleich begrenzten Angebot an vergleichbaren Immobilien mit pauschal rd. -10 % des vorlaufigen marktangepassten
Vergleichswerts bemessen.

Die Wertminderung stellt einen markttblichen Einfluss auf den ermittelten vorlaufigen Vergleichswert dar und ist nicht
gleichzusetzen mit Kosten fur die Beseitigung von Baumangeln und / oder Bauschaden oder konkreten
Sonderumlagen.

5.2.1.5 Wohnungslage innerhalb der Anlage

Fur die unterdurchschnittliche Lage der Wohnung innerhalb der Anlage im Erdgeschoss in einer Gebaude-Innenecke
mit Loggia direkt oberhalb des Hauseingangs und der Uberwiegend 1-seitigen Ausrichtung zum Hauseingang wird
der Wertabschlag mit pauschal rd. -5 % des vorlaufigen marktangepassten Vergleichswerts bemessen.

5.2.1.6 Vermietungssituation

Die vertraglich erzielbare Nettokaltmiete ist nicht bekannt. Mietabweichungen der vertraglich erzielbaren Miete von
der marktublich erzielbaren Miete sind somit nicht bekannt. Eine wertmaRige Berucksichtigung eventueller
Mietabweichungen kann nicht erfolgen.

5.2.1.7 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Besonderheiten -29.062,05 €

e  prozentuale Schatzung:
-15,00 % von 193.746,98 €

Summe -29.062,05 €
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5.2.2 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor

AMT09

Nettoanfangsrendite (NAR)

Marktubl. erzielbarer Reinertrag [EUR]

NAR = 100 X
Vergleichswert (EUR) zuzuglich Erwerbsnebenkosten

Jahresreinertrag [EUR] 5.270,69
Vergleichswert [EUR] 165.000,00
Erwerbsnebenkosten 10,00%

5.270,69
NAR = 100 X = 29 %

181.500
NAR Wohnungseigentum Frankfurt am Main , andere Stadtlagen, mittlere, einfache, sehr einfache Lage, Baujahr 1950-1977 19 %
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2022) (0,9-3,7%)
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] 6.456,24

Vergleichswert [EUR]
Ertragsfaktor =
Marktubl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 165.000,00
= = 25,6

6.456,24
Ertragsfaktor Frankfurt am Main , Wohnungseigentum, andere Stadtlagen, mittlere, einfache, sehr einfache Lage, = 392
Baujahr 1950-1977 (Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2022) (21,2-56,4)
Gebaudefaktor (relativer Kaufpreis)

Vergleichswert [EUR]
Gebaudefaktor =
Wohnfldche [m?]
Wohnflache [m?] 59,78
165.000,00
Gebaudefaktor [EUR/mM2 WF] = = 2,760
59,78

Durchschnittswert Eigentumswohnung (Wiederverkauf), Baujahr > 1950, Lage in der Bodenrichtwertspanne 200-250 EUR/m? 2.726
(Immobilienmarktbericht fur den Main-Kinzig-Kreis u. Wetteraukreis 2022)
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5.3 Wertermittlung fur 1/15 Miteigentumsanteil an dem Bauplatz, Grundbuch von Okarben, Blatt
1773

5.3.1 Grundstlcksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 1/15 Miteigentumsanteil an dem als 15 PKW-Abstellplatzen genutzte
Grundstick in 61184 Karben, Am Tiefen Born (ohne Hausnummer) zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2022
ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Okarben 1773 1
Gemarkung Flur Flursttck Flache
196 m? zu 1/15
Okarben 2 93/32 13,06 m?

5.3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21) ist
der Verkehrswert des Bewertungsgrundstucks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21)
zu ermitteln, weil fur Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks der marktublich erzielbare Ertrag
bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht. Zur Plausibilisierung werden die Nettoanfangsrendite, der
Ertragsfaktor und der Vergleichsfaktor dargestelit.

5.3.3 Bodenwertermittlung

5.3.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 5) 240,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 600 m?

5.3.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 21.10.2022

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache () = 196 m?zu 1/15 Anteil = 13,06 m?

5.3.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2022
und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.
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rd.  3.130,00 €

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 240,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstuck [ Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 21.10.2022 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen
Lage Zone 5 Zone 5 X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 240,00 €/m?
Flache (m?) 600 13,06 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 240,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 240,00 €/m?
Flache x 13,06 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3.134,40 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2022 insgesamt 3.130,00 €.
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5.3.4 Ertragswertermittlung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw.| monatlich jahrlich

Nr. (€/Stck.) (€) (€)
PKW-Abstellplatzen 1 Kfz.-Stellplatze 1,00 - k. A. k. A
Summe - 1,00 k. A. k. A
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktlblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich

Nr. (€/Stck.) (€) (€)
PKW-Abstellplatze 1 | Kfz.-Stellplatze 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe - 1,00 30,00 360,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27

Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
0,50 % von 3.130,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 0,50 % Liegenschaftszinssatz
und n = 23 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

marktibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 842 K 38/22

360,00 €

134,20 €

225,80 €

15,65 €

210,15 €

21,676

+

4.555,21 €
3.130,00 €

+

7.685,21 €
0,00€

7.685,21 €
0,00€

rd.

7.685,21 €
7.700,00 €
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5.3.5 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

5.3.5.1 Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttck marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten.Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten
far mit dem Bewertungsgrundstuck vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus Angebotsmieten von Immobilienportalen (immobilienscout24.de)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des
Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berucksichtigt.

5.3.5.2 Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar
genutzter Grundstlcke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache
bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt, welche dem
Bestimmungsmodell entsprechen, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 39,00
Instandhaltungskosten e - 88,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 7,20
Summe 134,20
(ca. 37 % des Rohertrags)

5.3.56.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz fur die auf dem Grundstlick bestehende Nutzung als PKW-Abstellplatze steht in
wirtschaftlichem Zusammenhang mit dem in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilten Mehrfamilienhaus ,Am tiefen
Born 9“. Fur das KFZ-Stellplatz-Grundstick wird der Liegenschaftszinssatz zugrunde gelegt, welcher der
Liegenschaftszinssatz des Mehrfamilienhauses entspricht.

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfugbaren Angaben des értlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.

Gemal Immobilienmarktbericht fur den Wetteraukreis u. a. 2022 ist der Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhauser
aus Kaufpreisen der Jahre 2019 — 2021 aus 16 Kauffallen im Bodenrichtwertniveau von 200-299 EUR/m?2 fur Gebaude
mit einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer von 31 Jahren mit durchschnittich 1,9 % bei einer
Standardabweichung von +/- 1,9 %-Punkte abgeleitet worden. Fur die Nutzungsart KFZ-Stellplatz in Zusammenhang
mit einem Wohnungs-/Teileigentum sowie fur die kurzere Restnutzungsdauer des Objekts ist der
Liegenschaftszinssatz abzusenken. Der Liegenschaftszinssatz wird auf unterem Niveau innerhalb der 1,0-fachen
Standardabweichung mit rd. 0,5 % bestimmt und im Ertragswertverfahren angesetzt.

5.3.5.4 Marktlbliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.3.5.5 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten
zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

5.3.5.6 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer fur die auf dem Grundstick bestehende Nutzung als PKW-Abstellplatze steht in
wirtschaftlichem Zusammenhang mit dem in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilten Mehrfamilienhaus ,Am tiefen
Born 9“. Fur den KFZ-Stellplatz wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zugrunde gelegt, welche der
Restnutzungsdauer des Mehrfamilienhauses entspricht.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebdaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRhahmen durchgefuhrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefuhrten oder zeitnah
durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird Modell der ImmoWertV 21 angewendet.

Ermittlung der Restnutzungsdauer flr das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer fur das 1973 errichtete Gebdude werden die wesentlichen
Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21%) eingeordnet. Hieraus
ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmalinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MalRnahmen
Modernisierung von Badern 2 0,0 1,0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
) 2 0,0 1,0

FuBboden, Treppen

Summe 0,0 2,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen

im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2022 — 1973 = 49 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 49 Jahre =) 21 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt sich
fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 23 Jahren.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Mehrfamilienhaus” und im
wirtschaftlichen Zusammenhang stehend fur den PKW-Abstellplatz in der Wertermittlung
e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 23 Jahren zugrunde gelegt.

5.3.5.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier: keine.
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5.3.6 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Vergleichsfaktor

AMT09

Nettoanfangsrendite (NAR)

MarktUbl. erzielbarer Reinertrag [EUR]

NAR = 100 X
Vorl. Ertragswert (EUR) zuzlglich Erwerbsnebenkosten

Jahresreinertrag [EUR] 225,80
Vorlaufiger Ertragswert [EUR] 7.700,00
Erwerbsnebenkosten 10,00%

225,80
NAR = 100 X = 27 %

8.470
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] 360,00

Vorl. Ertragswert [EUR]
Ertragsfaktor =
Marktubl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 7.700,00
= = 214

360,00
Vergleichsfaktor (relativer Kaufpreis)
Vergleichsfaktor [EUR/STP] = Vergleichswert = 8.000
Pauschalansatze fur Kfz-Stellplatze (Wiederverkauf)
(Immobilienmarktbericht fur den Main-Kinzig-Kreis u. Wetteraukreis 2022)
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5.4 Verkehrswert

Fur das gegenstandliche, sowohl zur Eigennutzung als auch zur Vermietung pradestinierte Bewertungsobjekt in einer
mittleren Lage in Karben, Ortsteil Okarben, wird von einer Nachfrage durch Marktteilnehmer ausgegangen. Die
Verfahren haben folgende Ergebnisse:

Bewertungs-gegenstand Netto- Ertrags-  Vorlaufiger markt: Besondere  MaRgeblicher ~ Zu-/Abschlag zur Verkehrswert
anfangs- faktor angepasster objekt- Verfahrens-wert Rundung

rendite [%] Verfahrens-wert spezifische

Grund-stiicks-

merkmale
Sondereigentum 2,9 25,6 193.746,98 € -29.062,05 € 165.000,00 € 0,00 € 165.000,00 €
Bauplatz, 1/15 Miteigentumsanteil 2,7 21,4 7.685,21 € 0,00€ 7.700,00 € 300,00 € 8.000,00 €
Summe 173.000,00 €

5.4.1 Verkehrswert fir das Sondereigentum Grundbuch von Okarben, Blatt 1532

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Vergleichswert orientieren. Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd.
165.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur den 50.981/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstick in 61184 Karben, Am Tiefen Born 9, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG links,
im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet und dem Kellerraum Nr. 1

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Karben 1532 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Okarben 2 92/56

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2022, vorbehaltlich einer Innenbesichtigung, vorbehaltlich der Offenlegung
des Mietvertrags, auf Grund des aulReren Eindrucks mit rd.

165.000 €

in Worten: einhundertfiinfundsechzigtausend Euro
geschatzt.

5.4.2 Verkehrswert fur den 1/15 Miteigentumsanteil an dem Bauplatz, Grundbuch von Okarben, Blatt 1773

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 7.700,00 €
ermittelt.

Der Verkehrswert flr den 1/15 Miteigentumsanteil an dem als 15 PKW-Abstellpldtze (AuBenstellplatze) genutzte
Grundstick in 61184 Karben, Am Tiefen Born (ohne Hausnummer)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Okarben 1773 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Okarben 2 93/32

wird unter Bertcksichtigung eines Zuschlags zur Rundung zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2022 mit rd.

8.000 €

in Worten: achttausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 28.11.2022 Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf
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5.5 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte kdnnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt berechneter Marktvorgange
sein. Auf Verkehrswerte und Kaufpreise wirken zahlreiche Imponderabilien ein, die aufgrund der Verschiedenheit der
Teilméarkte, der Lagen, der Bebauung, des Zustandes etc. letztendlich die Gutachterin zu sachverstandigen
Annahmen, Vermutungen und Schatzungen veranlassen. Sollte eine der aufgestellten Bedingungen sich als ungultig
erweisen, ist das Gutachten zu aktualisieren. Dieses Gutachten entspricht der Marktlage zum angegebenen Stichtag
und kann ausschliellich von der Sachverstandigen und ausschlief3lich fur den Auftraggeber fortgeschrieben werden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. AuRer fur den Auftraggeber ist es nicht gestattet, die durch das Gutachten bekannt gewordenen Daten
und Informationen zu erheben, zu erfassen, zu organisieren, zu ordnen, zu speichern, anzupassen oder zu verandern,
auszulesen, abzufragen, zu verwenden, offenzulegen, zu Ubermitteln zu verbreiten, abzugleichen, zu verknupfen,
eingeschrankt weiter zu verwenden, zu verarbeiten. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des Gutachtens oder
einzelner Abschnitte oder Informationen, die dem Gutachten enthommen wurden bzw. durch das Gutachten bekannt
geworden sind, durch Dritte ist nicht gestattet. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fuar kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden. Das Gutachten fur das Gericht eignet sich nicht fur gerichtliche Vergleiche der Parteien ohne
erganzende Anhérung der gerichtlichen Sachverstandigen.

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

2\NG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie - WMR)
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DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl
im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrkV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auller Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

HDSchG:
Gesetz zum Schutz der Kulturdenkméaler (Hessisches Denkmalschutzgesetz)
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter
Berucksichtigung der ImmoWertV Bundesanzeiger Verlag, 8. Auflage 2018

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung /
Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, 24. Auflage, Essen, 2020

Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittlung von Grundstucken, Werner-Verlag Wolters Kluwer
Deutschland GmbH Kaln, 6. Auflage 2012

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018
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7 Anlagen

7.1 Bauzeichnungen

7.1.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Quelle: Auftraggeber. Keine Veroéffentlichung im Internet.)
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7.1.2 Grundriss Kellergeschoss / Mehrfamiliengebaude N

(Quelle: Grundakte. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)
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7.1.3 Grundriss Erdgeschoss / Mehrfamiliengebdude N

(Quelle: Grundakte. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Veroéffentlichung im Internet.)
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7.1.4 Grundriss-Ausschnitt Erdgeschoss, Grundriss der gegenstandlichen Wohnung Nr. 1
(Quelle: Grundakte, Aufteilungsplan. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Verdffentlichung im Internet.)
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7.1.5 Gebaudeschnitt

(Quelle: Bauakte. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Ver6ffentlichung im Internet.)

7.1.6 Ansicht von Nordosten
(Quelle: Bauakte. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Ver6ffentlichung im Internet.)
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7.1.7 Ansicht von Stidwesten
(Quelle: Bauakte. Keine Veroffentlichung im Internet.)

7.1.8 Ansicht von Nordwesten
(Quelle: Bauakte. Keine Veroffentlichung im Internet.)
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7.2 Fotos

7.2.1 Am tiefen Born 9, Stdwestfassade, Blick Richtung  7.2.2 Am tiefen Born 9, Siidwest- und
Nordwesten Nordwestfassade, Blick Richtung Nordosten

7.2.3 Am tiefen Born 9, Sudwest- und Nordwestfassade, 7.2.4 Am tiefen Born 9, Nordwestfassade, Blick
Blick Richtung Nordosten Richtung Stdwesten

E;‘%;’g’_‘ A
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7.2.5 Am tiefen Born 9, Nordwest- und Nordostfassade, 7.2.6 Am tiefen Born 9, Nordost- und Sudostfassade,
Blick Richtung Sltidosten Blick Richtung Westen
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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7.2.8 Nordwestfassade, Blick vom Gehweg Richtung
Norden
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7.2.9 Nordost- und Stidostfassade, Blick Richtung

7.2.10 Nordwestfassade, Blick vom Weg zum
Sudwesten

Hauseingang Richtung Osten

7.2.11 Hauseingang

7.2.12 Weg vom Hauseingang zur Stral3e, Blick
Richtung Sudwesten
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