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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Lage Klein-Karbener-StraRe 34 in 61184 Karben, Stadtteil Rendel.

Bewertungsgegenstand Grundstiick bebaut mit einem Zweifamilienhaus bestehend aus
zwei Doppelhaushélften mit zusatzlicher Einliegerwohnung zur
Ostseite.

Gemal vorliegender Planunterlagen besteht die
Doppelhaushélfte aus der Wohnung Nr. 1 = dstliche Haushalfte
mit zusatzlicher Einliegerwohnung im Kellergeschoss und der
Wohnung Nr. 2 = westliche Haushalfte.

Auftraggeber Amtsgericht Frankfurt am Main

Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes im Rahmen eines Zwangs-
Gutachtens versteigerungsverfahrens unter Berticksichtigung der
Voraussetzungen zu der vorliegenden Wertermittlung, siehe
Ziffer 1.1 im Gutachten.

Eigentimer geman Grund- Lfd. Nr. 1.1 [ anonymisiert ] -zul/2 -
buchauszug Lfd. Nr. 1.2 [ anonymisiert ] -zul/2 -
Mietstatus zum Ortstermin Eigennutzung gemall Meldeadresse der Eigentimer im

Beschluss des Amtsgerichts. Zum Zeitpunkt einer Bewertung im
Juni 2021, (auch eine Zwangsversteigerungssache), war die
Ostliche Haushalfte vermietet, siehe Ausfiihrungen unter Ziffer 2.6
im Gutachten.

Ortstermin 15. Januar 2025 in Anwesenheit von:
Sachverstandiger: Herr Finder
Mitarbeiter des Sachverstandigen: Herr Zimmermann

- Ein Zutritt zur Liegenschaft wurde nicht erwirkt -

Wertermittlungsstichtag 15. Januar 2025, Zeitpunkt des Ortstermins.

Quialitatsstichtag 15. Januar 2025, Zeitpunkt des Ortstermins. Im vorliegenden
Bewertungsfall entspricht der Qualitats- dem Wertermittlungs-
stichtag.

GrundstiicksgréRe gemar3

Grundbuchauszug Flurstiick 66/7 434 m?

Baujahr 2009 gemal3 Baugenehmigung.

Wohnflache geman Wohnung Nr. 1 (6stliche Haushélfte): ca. 152,7 m?

Flachenberechnung zum Wohnung Nr. 2 (westliche Haushalfte): ca. 127,6 m?

Bauantrag > ca. 280 mz

PKW-Stellplatze Insgesamt vier Pkw-Aul3enstellplatze (2 je Haushalfte) geman

Freiflachenplan zum Bauantrag, siehe Anlage IV.
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Im baulichen Ist-Zustand sind ein Pkw-Auf3enstellplatz zur Ost-
und Westseite ausgefihrt, siehe Fotodokumentation unter Anlage
IV und Ausfiihrungen unter Ziffer 4.2 im Gutachten.

Bautenzustand Soweit von aul3en sichtbar gepflegter Bautenzustand. Im Bereich
der Einfriedigungsmauer besteht malertechnischer
Renovierungsbedarf.

Energetischer Bautenzustand | Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens
nicht vor. Der energetische Bautenzustand ist dem Baujahr im
Jahr 2009 entsprechend. Im Dachstuhl ist der Warmerzeuger der
Gaszentralheizung mit Warmwasserspeicher untergebracht. Die
Gaszentralheizung versorgt beide Wohnungen/Haushalften.

Nach Ortsbesichtigung im
Juni 2021

Besondere objektspezifische

Grundstticksmerkmale b.o.G. Siehe Ziffer 4.2 im Gutachten.

760.000 € bis 840.000 €
Marktwert
ausgewiesen mit 800.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegeben Zweck bestimmt
(Marktwertgutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens). Eine sonstige
anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu Beleihungszwecken) ist ohne schriftliche
Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht gestattet.

1.1 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz- oder
Bodengutachten! Es werden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen werden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Es werden keine Aussagen uber tierische und
pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfral3, Baugrund und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschéadliche Stoffe etc. getroffen.

Es sind daher im Rahmen des Marktwertgutachtens Aussagen dazu, ohne weitere Untersuchungen
von entsprechenden Fachunternehmen / Fachingenieuren, unvollstdndig und unverbindlich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Méngel die zum Bauzeitpunkt
gultigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.

Eine Uberprufung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzungen des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgt nicht durch den Sachverstandigen. Mitteilungen zu 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebiuihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, werden vom Auftragnehmer
nicht eingeholt und kénnen vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt werden. AuBerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskinfte, kénnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Gibernehmen.
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Weiterer Hinweis zum vorliegenden Gutachten

Die Berechnungen im nachstehenden Gutachten erfolgen computergestiitzt, gleichzeitig sind nicht
immer Nachkommastellen aufgefiihrt, sodass beim manuellen Nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten konnen.

1.2 HAFTUNG

Schadensersatzanspriiche bei leicht fahrlassigem Verschulden des Sachverstandigen sind
ausgeschlossen, soweit nicht Leben, Kdrper und Gesundheit verletzt werden, worauf auch im
Gutachten des Sachverstandigen hingewiesen werden darf. Die Haftung des Sachverstandigen ist
zeitlich begrenzt auf die Dauer von 4 Jahren und beginnt mit dem Zugang des Gutachtens.

Das Gutachten darf zur Vorlage an andere Personen als dem Auftraggeber ohne ausdrickliche
Zustimmung des Sachverstandigen nicht verwendet werden. Das Gutachten soll gegenuber dritten
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, wofiir der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittiung genief3t
Urheberecht, sie ist nur fur die Auftraggeberin bestimmt und nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Der Sachverstandige darf in seinem Gutachten auf das Verbot der Weitergabe an Dritte
hinweisen.

Erflllungsort fur die Gutachtertatigkeit ist der Blro Sitz des Sachverstandigen, wo die schriftliche
Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.

1.3 DATENSCHUTZ

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

1.4 GEWAHRLEISTUNG

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunéchst nur kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb einer angemessenen Zeit nachgebessert
oder schlagt die Nachbesserung fehl, kann der Auftraggeber Riickgéangigmachung des Vertrags
(Wandelung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen. Alle Méangel missen
unverziglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden.

1.5 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages jetzt oder spater, ganz oder teilweise nicht
rechtswirksam sein, oder ihre Rechtswirksamkeit nachtraglich verlieren, so wird hierdurch die
Gliltigkeit der Gbrigen Bestimmungen des Vertrages nicht berihrt.
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2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

2.1 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

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

BauGB — Baugesetzbuch

BGB — Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ImmoWertV 2021— Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten

Hinweise

Die bisherige Immobilienwertermittiungsverordnung von 2010 und die verschiedenen
Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie, Vergleichswertrichtlinie, Ertragswert-
richtlinie, Wertermittlungsrichtlinien 2006) sind durch die vollstandig Uberarbeitete
Immobilienwertermittlungsverordnung und ergdnzende Anwendungshinweise abgeldst. Es
handelt sich hierbei um eine Fortschreibung und Erweiterung der ImmoWertV 2010. Die bisherigen
Wertermittlungsverfahren bleiben erhalten. Die Verfahrensstrukturen sind im Wesentlichen
gleichbleibend. Anderungen sind u. a. bei Begrifflichkeiten und Formulierungen eingetreten.

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

BRW-RL — Bodenrichtwertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts

EW-RL — Ertragswertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts

SW-RL — Sachwertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts

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

HBO — Hessische Bauordnung

WoFIV — Wohnfldchenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

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

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

Z\VG - Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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2.2 INFORMATIONSQUELLEN

» Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag und Beschluss, Lageplan, Grundbuchauszug.

» Ortstermin ohne Innenbegehung.

» Gutachten 21-08-03 F/Z aus dem Jahr 2021 mit Innenbegehung im Juni 2021, erstellt vom
Unterzeichner des vorliegenden Gutachtens.

» Gutachterausschuss fur den Wetteraukreis, ansassig beim Amt fur Bodenmanagement
Budingen: Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2024, Bodenrichtwert.

» Angebotsresearch: ImmobilienScout24.

» Bauamt Karben: Bauakteneinsicht*

» Fachdienst Bauordnung, Bauaufsicht Nord/Sud in Friedberg: Baulastenauskunft*

» ErschlieBungsamt: ErschlieBungsbeitragsbescheinigung: Auskunft lag zum Zeitpunkt der

Gutachtenfertigstellung
» Regierungsprasidium Darmstadt: Altlastenauskunft*

*Eingeholt im Rahmen einer vorangegangenen Gutachtenerstellung aus dem Jahr 2021 (GUT 21-08-03 F/Z).

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage Stadtteil Rendel der Gemarkung Karben norddéstlich von Bad
Vilbel.

Umliegende Bebauung Heterogene Wohnbebauung.

Verkehrslage/Entfernungen  S-Bahnhof Bad Vilbel: ca.8 km
A 661 Anschluss Preungesheim: ca. 13 km
Innenstadt Frankfurt am Main: ca. 17 km
Frankfurter Flughafen (schnellste Route): ca. 37 km

Infrastruktur Versorgungseinrichtungen fur den taglichen Bedarf sind im

Stadltteil nur bedingt vorhanden. Einkaufsmoglichkeiten bestehen
in Bad Vilbel oder im ndrdlich gelegenen Karben.

Offentliche Einrichtungen, u.a. Schulen, Sportanlagen, Spielplatz
sind im Umfeld vorhanden.

Pkw-Stellplatz Im offentlichen Stral3enraum sind begrenzt freie Pkw-Stellplatze
vorhanden.
ErschlieBung Die ortsublichen Ver- und Entsorgungsanschliisse fur Kanal,

Wasser, Strom und Telefon sind vorhanden.

Himmelsrichtung Die Liegenschaft wird tberwiegend von der Nord- und Sudseite
belichtet. Der Zugang erfolgt von der Nordseite aus.

Benachbarte, storende Storende Betriebe wie Werkstatt, Lackiererei etc. sind nicht
Betriebe vorhanden. Kindergarten zu Sudseite, siehe nachfolgende Ziffer.
Larmimmissionen Uberdurchschnittliche Larmimmissionen wurden am Ortstermin

nicht wahrgenommen. Zugleich liegt direkt angrenzend zur
Sudseite ein Kindergarten von dem tempordr erhghte
Larmimmissionen ausgehen kdnnen. Je nach Betrachtungsweise
kann dies jedoch auch fur Familien mit Kindern vorteilhaft sein
aufgrund der Lage im Nahbereich.
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2.3.1 Bevdlkerungsstand und demographische Entwicklung

Karben: ca. 22.574 (31.12.2023)
Stadtteil Rendel: ca. 2.162 (30.06.2023)
Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2012 — 2030:

Karben: + 2,0%

Bad Vilbel: + 57%

Wetteraukreis: + 2,1%

Frankfurt am Main: +14,2%

Hessen: + 1,8%

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

2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Wohnnutzung

Bauweise: freistehendes Zweifamilienhaus als Doppelhaus mit
zusatzlicher Einliegerwohnung.

Anzahl der Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht

ausgebauter Dachstuhl.

Zuldssige Nutzung: Wohnnutzung.

Gemall Homepage der Stadt Karben liegt das Bewertungsobjekt nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Mal3gebend fiir eine Planungsrechtliche Beurteilung ist 834
BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®.

2.4.1 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen
Weitere planungsrechtliche Satzungen, die das zu bewertende Grundstiick betreffen, wie zum
Beispiel Sanierungs-, Erhaltungs- oder Denkmalschutzsatzungen sind nicht bekannt.

2.4.2 BODENORDNUNGSVERFAHREN

Im vorliegenden Grundbuch sind keine Vermerke beziiglich Bodenordnungsverfahren eingetragen.
Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren wurden nicht durchgefiihrt.

2.5 BAUGENEHMIGUNG

In der Bauakte liegt unter dem Aktenzeichen 00271-09-B-0012 vom 27.03.2009 eine
Baugenehmigung uber den Neubau eines Zweifamilienwohnhauses vor.



0. b. u. v. Sachversténdiger Erich Finder Seite 10 des Gutachtens ZFH Klein-Karbener-Str. 34, 61184 Karben - Rendel

2.6 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Ein Zutritt zum Bewertungsobjekt wurde nicht erwirkt. GemaR Meldeadresse der Eigentiimer im
Beschluss wird die Liegenschaft Eigengenutzt.

Informationen Uber ein etwaiges Mietverhaltnis und / oder eine Kopie eines Mietvertrages wurden
seitens der Eigentimer nicht Gbermittelt.

Im Rahmen einer vorangegangenen Bewertung im Jahr 2021 (GUT 21-08-03 F/Z) wurde
nachfolgende Mietkonditionen mitgeteilt. Inwieweit das Mietverhdltnis zum
Wertermittlungsstichtag im Januar 2025 noch besteht, ist dem Unterzeichner nicht bekannt.

Wohnung Nr. 1 (gstliche Haushalfte):
Vermietet. Der Mietvertrag wurde seitens der Miteigentiimerin auszugsweise zur Verfigung gestellt:
Mietvertrag vom: 20.04.2016

Mietbeginn: k.A. Mietvertrag liegt nur auszugsweise vor

Mietdauer: k.A. Mietvertrag liegt nur auszugsweise vor

Mietgegenstand: ,Doppelhaushalfte links + Anliegerwohnung inkl. Garten mit einer Grof3e von
ca. 200 m*

Mietzins: Gemald Staffelmietvereinbarung betragt die Nettokaltmiete seit 01.08.2020

1.450 €/Monat. Ab 01.08.2022: 1.475 €/Monat. Ab 01.08.2024: 1.500 €/Monat.

Wohnung Nr. 2 (westliche Haushélfte):
Eigennutzung seitens der Miteigentiimerin

2.7 GRUNDBUCHAUSZUG

2.7.1 Bestandsverzeichnis

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

10
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2.7.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung II)

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.7.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung IlI)
Eintragungen in Abteilung Il bleiben im Rahmen der vorliegenden Marktwertermittiung
unberiicksichtigt.

2.8 NICHT EINGETRAGENE RECHTE UND BELASTUNGEN

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

2.9 BAULASTEN

Gemal} Baulastenauskunft des Fachdienstes Bauordnung, Bauaufsicht Nord/Sid in Friedberg vom
02.06.2021* ist fir das zu bewertende Flurstiick keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
geflhrt, siehe auch Anlage VIII im Gutachten.

*Eine erneute Einsicht in das Baulastenverzeichnis wurde im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht
vorgenommen.
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2.10 BODENBESCHAFFENHEIT UND GRUNDSTUCKSGESTALT

Nach schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidium Darmstadt vom 02.06.2021* ist das
Grundstick weder als Altlast noch als altlastenverdachtige Flache erfasst, siehe auch
Behordenschreiben unter Anlage VII.

*Eine erneute Einsicht in das Baulastenverzeichnis wurde im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht
vorgenommen.

Die Grundstiicksgestalt kann dem Lageplan unter Anlage Il des Gutachtens entnommen werden.
Die StralRenfrontbreite zur Klein-Karbener-Strale betragt ca. 22 m bei einer mittleren
Grundstuckstiefe von 15,5 m.

Topographisch gesehen féllt das Grundstick von Nord nach Sid ab. Das Kellergeschoss ist zur
Gartenseite / Slidseite auf Oberkante Aul3enanlagen.

2.11 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Eine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung wurde beim zustandigen ErschlieBungsamt angefordert
und lag zum Zeitpunkt der Gutachtenfertigstellung noch nicht vor. Sollten sich im Nachgang
Erkenntnisse ergeben, dass noch ErschlieBungsbeitrage offen sind, erfolgt eine Erganzung zum
Gutachten.

2.12 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

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

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

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

Datum des Ortstermins: 15. Januar 2025
Technische Festlegung der Himmelsrichtung: Klein-Karbener-StralRe = Nordseite

- Ein Zutritt zum Bewertungsobjekt wurde nicht erwirkt —
Soweit vom offentlichen StralRenraum sichtbar weist die Fassade im Teilbereichen Stockflecken auf.

An der massiven Einfriedigungsmauer sind Schwarzverfarbungen sichtbar. An den beiden
Balkonplatten zur Stdseite sind stirnseitig Veralgungen sichtbar.
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Auszuqg aus dem Gutachten GUT 21-08-03 F/Z mit Protokoll des Ortstermins vom 16. Juni 2021:

Datum des Ortstermins: 16. Juni 2021
Technische Festlegung der Himmelsrichtung: Klein-Karbener-StralRe = Nordseite
Allgemein

Grundstuck bebaut einem Doppelhaus mit 2 Wohneinheiten (von der Strae aus gesehen rechte
und linke Doppelhaushélfte) zzgl. Einliegerwohnung im Kellergeschoss zur Ostseite.

Fassade und Dach

Gepflegte Putzfassade. Dachdeckung: Flach geneigtes Walmdach mit Dachsteinziegeleindeckung.
Dachuberstand von unten mit Holzverkleidet und stirnseitig mit Eternitplatten.

Aul3enanlagen
Einfriedigung mit strukturierten Mauerwerk zur West- und Nordseite. Holzlattenzaun zur Sidseite.

Zur Westseite groRes Holzschiebetor. Wegebefestigung mit Betonwerksteinen und Betontreppen.
Niveauversprung von Nord nach Sud mit bepflanzten Beton-Schalungssteinen. Ziergarten mit
Rasen, Zierstrduchern u. a. Rosen. Zur Sldseite eine Holzgerathitte zwischen den beiden
Wohnungen (Haushalften).

INNENBEGEHUNG
Wohnung Nr. 2 = Westliche Haushalfte

Auf Wunsche der Miteigentimerin wurden keine Fotos erstellt.

Erdgeschoss

Hauseingangstir: Holzrahmentir. Bodenbelage im Wohnraum, Wohn- / Essbereich: Laminatboden,
im Flurbereich und in der Kiiche Fliesen. Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
Kunststoffrollladen. Innenfensterbanke: Granit.

Im Wohnraum ein Kaminofenanschluss. Innentiren: Einfache Holblatttiren in Holzfutter mit
modernen Griffgarnituren.

Das gesamte Erdgeschoss ist in einem gepflegten, renovierten Zustand.

Das gesamte Haus wird Uber eine FulBbodenheizung beheizt nach Auskunft der Miteigentiimerin.
Im gesamten Haus elektrisch betriebene Kunststoffrollladen.

Kiche: L-formige Einbaukiche. Sie wird als bewegliches Mobiliar bewertet und ist nicht
Bewertungsgegenstand.

Elektrounterverteilung mit FI-Schalter.
Separates-WC: Angrenzend zum Hauseingang separates Gaste-WC, wandhéngend. An zwei
Wandseiten ca. 1,40 m hoch gefliest, dariiber Malervlies und gestrichen, gepflegter Zustand. Kleiner

Waschtisch.

Zugang zum Obergeschoss: Holztreppe mit massiven Holztreppenstufen und Teppich belegt.
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Obergeschoss
Ausstattung der Raume wie vor im Erdgeschoss.

Badezimmer: Zur Strafl3enseite gelegen. Grol3es, modernes Badezimmer mit Einbauwanne, Bidet,
wandhéngendes WC, Duschwanne und zwei groRen Waschtischen. Insgesamt im gepflegten
Zustand.

Kellergeschoss
Zugang zum Keller Gber eine zweilaufige Holztreppe.

Bodenbelédge: Laminat. Innentiren wie vor. Auch im Kellergeschoss ist eine Ful3bodenheizung
ausgefiihrt nach Auskunft der Miteigentimerin.

Hobbyraum: Der Hobbyraum ist gut belichtet und zu Wohnzwecken ausgebaut mit direkten
Zugangstiren zum Aul3enbereich / L-formiger Terrasse.

Hausanschlussraum: Mit Entkalkung hinter der Wasseruhr am Hauptwasseranschluss. Hier befindet
sich der Gasanschluss. Zwei Gaszahler sind vorhanden. Die Zentralheizung versorgt beide Hauser.

Dachstuhl

Zugang zum Dachstuhl Gber eine Ausklappleiter.

Der Dachstuhl ist mit OSB-Platten verkleidet und mit einer Dammung versehen. Die Dampfsperre
ist im Bereich der Ausstiegsluke zum Dach mehrfach gerissen. Insgesamt geringe lichte Raumhohe.
Warmeerzeuger der Gaszentralheizung mit Warmwasserspeicher sind im Dachstuhl untergebracht.
Der Dachstuhl ist mit einer Warmedammung versehen.

INNENBEGEHUNG

Wohnung Nr. 1 = Ostliche Haushalfte

Im Flurbereich und im Wohnraum ist der Bodenbelag Laminat, in der Kiche Fliesenboden. Die
Wande wie auch im Nachbarhaus mit Malervlies gespachtelt und gestrichen. Zierleisten im Wand- /
Deckenbereich.

WcC
Separates WC, wie auch im Nachbarhaus. Zweiseitig ca. 1,40 m hoch gefliest, komplett ohne
Beanstandung.

Kiche
Wie vor ausgefiihrt. Hier im Haus ist eine FuBbodenheizung im Unter-, Erd- und Obergeschoss
eingebaut.

Wohnraum
Bodenbelag: Laminat. Wande / Decke wie vor. Gleicher Ausstattungsstandard wie in der rechten
Doppelhaushélfte.

Balkon

Im Erdgeschoss. Er ist so ausgefiihrt, wie im Plan dargestellt. Zur Gartenseite grenzt ein
Kindergarten direkt zum Balkon an.
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Zugang zum Obergeschoss
Holztreppe mit massiven Holztreppenstufen und Teppich belegt.

Obergeschoss
Bodenbelage: Laminat. Wande / Decke wie vor. Innenttiren wie vor.

Badezimmer

Zur StralRenseite gelegen. Grol3ziigiges Badezimmer mit Einbauwanne, Duschwanne, Bidet,
wandhédngendem WC und zwei Waschtische. Beide Hauser werden lber einen Warmeerzeuger
versorgt.

Untergeschoss

Waschkiiche
Zur Strallenseite gelegen. Bodenbelag: Fliesen. Der Keller riecht nicht feucht und ist
augenscheinlich trocken.

Hobbyraum
Auch hier ist der Hobbyraum zu Wohnzwecke ausgebaut. Im Untergeschoss wird die Einheit als

separate  Wohneinheit genutzt. Im Untergeschoss ist ein Badezimmer eingebaut, siehe
Fotodokumentation in der Anlage Ill zum Gutachten. Giebelseitig besteht ein direkter Zugang, so
dass die Wohnung separat erschlossen ist. Im Raum Gast ist eine provisorische Kiiche eingebaut.
An der Balkonplatte ein horizontaler Rissschaden sichtbar. Gegensprechanlage vorhanden im
Untergeschoss. Ein Raum / Abstellraum wurde nicht besichtigt.

Zwischen den beiden Doppelhaushalften ist eine Gartenhtte in Holzbauweise mit Bitumenschindeln
fur Gartengeréate.

Weiterfiihrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen zum Gutachten dokumentiert.

2.13 ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor.

2.14 BRANDSCHUTZ

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Marktwertgutachten und nicht um ein
Brandschutz- oder Bausubstanzgutachten. Im Rahmen der Marktwertermittlung wurden keine
brandschutztechnischen Uberprifungen seitens des Sachverstandigen durchgefuhrt. Eine
Innenbegehung konnte nicht erwirkt werden.
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2.15 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE

2.15.1 Grundstiucksflache gemal Grundbuch
Lfd. Nr. 1, Flurstiick 66/7 434 m2

2.15.2 Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277

Die Brutto-Grundflache wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen aus der Bauakte ermittelt.
Nach Vorgaben der Sachwertrichtlinie wird die Brutto-Grundflache wie folgt zum Ansatz gebracht.

Geschoss gof. Erlauterung BGF ca.
Kellergeschoss Exkl. Terrassen 146,1 m2
Erdgeschoss Exkl. Balkone 146,1 m?
Obergeschoss 146,1 m2

> ca. 438,2 m?

Der nicht ausgebaute Dachstuhl wird bei der Sachwertermittlung separat beriicksichtigt.
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2.15.3 Wohnflache

Die Wohnflache wird nach Wohnflachenberechnung zum Bauantrag zum Ansatz gebracht (siehe
auch Anlage VI des Gutachtens). Abweichend dazu werden zusatzlich die Terrassen zur Gartenseite
analog zu den dartberliegenden Balkonen zu 50% der Wohnflache angerechnet.

Geschoss ggf. Erlauterung Wohnflache ca.
Wohnung Nr. 1 = ¢stliche Haushalfte mit Einliegerwohnung
Kellergeschoss / inkl. Terrasse der Einliegerwohnung 39 17 m2
Einliegerwohnung anteilig zu 50% ’
Erd- + Obergeschoss inkl. Balkon anteilig zu 50% 120,55 m?
Wohnung Nr. 2 = westliche Haushéalfte
Erd- + Obergeschoss zng.. j’errasse unterhalb des Balkons 127,55 m?
anteilig zu 50%
2 ca. 280,27 m?

Nutzflachen

Im Kellergeschoss sind weitere Nutzflachen vorhanden. Der Hobbyraum der Wohnung 2 mit ca.
29,75 m2 nach Nutzflachenberechnung zum Bauantrag ist zu Wohnzwecken ausgebaut.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 (Immobilienwertermittiungsverordnung) sind gemaf
86 zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehre dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begrinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelméRig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen: die allgemeinen Wertverhaltnisse und die besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale. Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich grundséatzlich in folgende
Verfahrensschritte: Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts; Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts; Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert/Marktwert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihre Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Das zu bewertende Grundstick ist mit einem freistehenden
Zweifamilienhaus mit zusatzlicher Einliegerwohnung im Kellergeschoss bebaut.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

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

Fur das zu bewertende Teileigentum liegen bedingt vergleichbare Kauffélle vor. Die
Bewertungspraxis und der gewohnliche Geschéaftsverkehr sehen neben dem Vergleichswert fiir
renditeorientierte Objekte auch das Ertragswertverfahren als Wertermittlungsverfahren vor. Im
vorliegenden Bewertungsfall wird der Marktwert auf Grundlage des Ertragswertes ermittelt. Die
vorliegenden Kauffélle dienen der Vergleichswertprifung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

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

3.4 SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertwertverfahren, wie es in der ImmoWertV normiert ist, hangt der resultierende Sachwert
im Allgemeinen von folgenden Eingangsgrof3en ab:

Bodenwert, Normalherstellungskosten, Alterswertminderung, besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale.

3.5 VERGLEICHSWERTBETRACHTUNG

Anhand von Marktberichten und Kaufféallen mit folgenden Eingangsgrofien:
Ortliche Lage, Gebaudetypus und Baujahr, GrundstiicksgroRRe, Mietflache, Zeitpunkt der Kauffalle
und die jeweilige Marktlage.
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4 WERTERMITTLUNG

4.1 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

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

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

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

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

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

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatséchlichen von der nach 8§ 5 Absatz 1 maf3geblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen;

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

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

Der Gutachterausschuss Frankfurt am Main weist zum 01. Januar 2024 fir den Bereich des

Bewertungsobjektes folgenden Bodenrichtwert aus:

» 380 €/m? fur Wohnbauflachen, Nutzungsart: Wohnbauflache, Grél3e des Richtwertgrundsticks:
600 m2

T Bsrnmin)
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Karzgewsan
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i 1 e g | = I
Informationen zu den Bodenrichtwertzonen |

. . Gemeinde Karben
i Gemarkung Rendel
B |Zonaler Bodenrichtwert ||[380 EUR/m?

Tt . Nr. der Bodenrichtwertzone |[4150002

. Stichtag des
; i 4 - 01.01.2024

. Bodenrichtwerts

Quelle: Boris Hessen.

Bodenrichtwertzone

Beschreibende Merkmale der

Qualitat

Baureifes Land

Beitragszustand

erschlieungsbeitragsfrei

Nutzungsart

Wohnbauflache

Flache des
Richtwertgrundsticks

600 m?

Maf der baulichen Nutzung
(WGFZ)

Bemerkung

Gutachterausschusses

Hinweise des zustandigen
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4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss

500 €/m?

400 €/m?
330 €/m?

300 €/m?

200 €/m?

100 €/m?

0 €/m?
2020

380 €/m? 380 €/m?

2022 2024

OBodenrichtwert [€/m?]

Stagnierende Bodenrichtwertentwicklung im Zeitraum 2022-2024.

4.1.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird auf Grundlage des o.a. Bodenrichtwertes zum Stichtag 01.01.2024 bewertet.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone:

Grundsticksgestalt:

Konjunkturelle Anpassung:

MéaRiger im Vergleich zur Gberwiegenden Anzahl der
Grundsticke innerhalb der Bodenrichtwertzone
aufgrund der Lage an der Durchgangsstral3e / Klein-
Karbener-StralRe. Ein Abschlag von 5 % auf den
Bodenrichtwert wird (Wertfaktor 0,95) zum Ansatz
gebracht.

Funktionale Grundstiicksgestalt. Zugleich weicht die
Flache des zu bewertenden Grundstiicks mit 434 m2
von der des Richtwertgrundstiickes mit 600 m?2 ab.
Gemal Umrechnungskoeffizienten aus dem
Immobilienmarktbericht 2024 wird ein
Umrechnungskoeffizient von 1,068 zum Ansatz
gebracht:

Der Bodenrichtwert ist zum Stichtag 01.01.2024
ausgewiesen. Wertermittlungsstichtag ist Januar 2025.
Es liegt ein zuletzt stagnierender Bodenrichtwert vor.
Ferner sind die Sachwertfaktoren auch auf Basis der
Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024 ermittelt. Im
Rahmen der Bodenwertableitung erfolgt keine
konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes.
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Bodenwert:
Grundstiucksflache Bodenrichtwert Wertfaktoren Bodenwert
Flurstiick 66/7

434 mz2 X 380 €/m? x 0,95 x 1,068 =rd. 167.000 €

4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

ImmoWertvV2021: § 8 Bericksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der
Grundstucksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstucksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmafRlig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.
3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschaden,

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

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

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

4.2.1 Unbekannter Bautenzustand im Innenbereich

Im Jahr 2021 wurde die zu bewertende Liegenschaft durch den Unterzeichner des vorliegenden
Gutachtens bewertet. Bei einer Innenbegehung im Juni 2021 wurde kein Uberdurchschnittlicher
Instandsetzungsbedarf festgestellt. Der Bautenzustand war gepflegt.

Eine erneute Innenbegehung rund 3,5 Jahre spater wurde nicht erwirkt. Dem Unterzeichner ist die
aktuelle Ausstattung und der aktuelle Bautenzustand mit eventuellem (berdurchschnittlichen
Instandsetzungsbedarf zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

Im Rahmen der Wertermittlung wird ein Sicherheitsabschlag mit 0 €/m? bis 100 €/m2-WoFI.
ausgewiesen und Uber den Mittewert mit 50 €/ m?-WoFI. 2 rund 14.000 € zum Ansatz gebracht.

Hinweis

Bei dem o.a. Kostenansatz handelt es sich um einen Sicherheitsabschlag im Rahmen der
Wertermittlung. Reelle Kosten flr einen etwaigen tberdurchschnittlichen Instandsetzungsbedarf
koénnen hiervon deutlich abweichen.
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4.2.2 Abweichende Anzahl an PKW-Stellplatzen zum Stellplatznachweis

Gemald Stellplatznachweis zum Bauantrag sind 4 PKW-Stellplatze erforderlich. Im baulichen Ist-
Zustand wurden 2 AulRenstellplatze ausgefihrt.

Auszug aus dem Stellplatznachweis:

Stellplatznachweis
Gemal glltiger Stellplatzsatzung der Stadt Karben-Rendel werden 2 PKW-Stellplatze pro
Wohneinheit verlangt.
. Bedarf:
.1 2 Wohneinheit: 4 PRW-Steliplatze
Geplant 4.0 PEW-Stellpléitze auf dem Grundstiick
2. Nachweis:
21 Die notwendigen PEW-Steliplitze, Klein-Karbener-Strafle 34, Flur 001, Flurstick 86/7,
Karben-Rendel, werden wie folgt nachgewiesen.
23  Die geforderten Stellplatze 1-4 Steliplatze befinden sich auf dem Flurstiick 66/7, Flur 001
auf dem Grundstick. Machweis siehe Freiflichenplan.
24.1 Die notwendigen Fahrradstelipldtze etc,, sind im Untergescholl in einem separaten
Raum vorgesehen.
Wertung

Je nach Marktlage haben Bauschaden oder Bauméngel eine Wertrelevanz bei

der

Marktwertermittlung. Es besteht eine Nachfrage nach Ein- bis Zweifamilienh&dusern in der zu
bewertenden Baualtersklasse und im Einzugsgebiet von Frankfurt. Eine Wertminderung fir den o.

a. Sachverhalt bleibt im vorliegenden Bewertungsfall unbertcksichtigt aufgrund der Marktlage.
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4.3 ALTER, GESAMT- UND RESTNUTZUNGDAUER

4.3.1 Alter

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

Baujahr: ca. 2009
Bewertungsstichtag: Januar 2025
Gebéaudealter zum Wertermittlungsstichtag: rund 16 Jahre

4.3.2 Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Fur eine systemkonforme Ertragswertberechnung mit den Liegenschaftszinssdtzen aus dem
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main wird eine
Gesamtnutzungsdauer Uber 70 Jahren herangezogen. Abweichend der ImmoWertV 2021 mit einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

4.3.3 Restnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Wertung
Unter Bericksichtigung des Geb&udealters wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjekts rechnerisch mit rund 54 Jahren zum Ansatz gebracht.
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4.4 SACHWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens:

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

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

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

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

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

4.4.1 Ableitung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren

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

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

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

Immobilienmarktbericht Frankfurt sind zur Ableitung der Normalherstellungskosten die NHK 2010 zu
verwenden.

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

1-3 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser

RS e o comee
Standarostuts 1 2 1 2
frelstehends Elnfamilianhuser ™ 1M 655 725 545 805
Doppel- und Relnsnendn3ussr am B15 B85 515 570
Relnsnmitteiniussr am 575 640 4E0 535
Kallar-, End-,
. Dachgeschoss voll ausgebaut g Dachgeschoss nichi susgebaut
Standarostuts ! 1 2
frelstehanas Eintamilisnhaussr ™ 1.1 655 725
Doppel- und Ralhenendhdussar 21 615 625
Relhenmittaihiusar n 575 640
E:’I'ch?zﬂgf::l'l‘::’ . Dachgeschoss voll ausgebaut
Standardsiufe 1 2 3 4 § = ) ol s L
freistehende Einfamilienhauser® 1.31 720 | 800 | 920 |[1105]1 385 1,32 620 | 690 [ 790 | 955 |1 190
P— T
Doppel- und Reihenendhauser 2.31 675 | 750 | 865 |1 040]1 300 2.32 580 | 645 | 745 | 885 |1 120
Reihenmittelhauser 3.31 635 | 705 | 810 | 975 |1215] 332 545 | 605 | 695 | 840 |1 050

 einschlieBlich Baunebenkosten in Hihe von 17 %
* Korrekturfaklor fr freistehende Zweitamilenhauser: 1,08

Wertung

Die Einliegerwohnung im Kellergeschoss umfasst rund ein Viertel der Gesamtflache KG der
Wohnung 1. GemaR Wertermittlung mit Innenbegehung aus Jahr 2021 ist in der Wohnung 2 der
Hobbyraum im KG zu Wohnzwecken ausgebaut und weist einen hoherwertigen Ausbaugrad auf, als
die Ubrigen Kellerflachen. Fir die Ableitung der Standardstufe werden die o.a. Kostenkennwerte
gequotelt zu 75% des Gebaudetyps 1.12 und zu 25% des Gebaudetyps 1.32 zum Ansatz gebracht:
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Wagungs-
Standardmerkmal / Standardstufe 1 5 3 4 5 anteil
AuBBenwande 0,5 0,5 23,0%
Déacher 0,5 0,5 15,0%
AuRentiren und Fenster 0,5 0,5 11,0%
Innenwande und Tiren 0,5 0,5 11,0%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11,0%
FuRboden 0,5 0,5 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9,0%
Heizung 0,5 0,5 9,0%
Sonstige Technische Ausstattung 0,5 0,5 6,0%
100,0%

Kostenkennwerte fir Gebaudeart:
1.12 und 1.32 zzgl. Korrekturfaktor fir ZFH 612 € 681 € 782 € 944 € 1.179 €
AuRenwande 0€ 0€ 90 € 109 € 0€ 198 €
Déacher 0€ 0€ 59 € 71€ 0€ 129 €
AuBentlren und Fenster 0€ 0€ 43 € 52 € 0€ 95 €
Innenwande und Tiren 0€ 0€ 43 € 52 € 0€ 95 €
Deckenkonstruktion und Treppen 0€ 0€ 43 € 52 € 0€ 95 €
FuBboden 0€ 0€ 20 € 24 € 0€ 43 €
Sanitareinrichtungen 0€ 0€ 35 € 42 € 0€ 78 €
Heizung 0€ 0€ 35€ 42 € 0€ 78 €
Sonstige Technische Ausstattung 0€ 0€ 23 € 28 € 0€ 52 €

Kostenkennwert 863 €
Normalherstellungskosten (NHK 2010): 863 €/m?
Baupreisindex
Wohngebaude 2010= 90,0 IV.Quartal 2024 166,3 Korrekturfaktor 1,848
(Quelle: Stat. Bundesamt)
Korrekturfaktor regional/ortsspezifisch nach Gutachterausschuss Korrekturfaktor 1,000

Normalherstellungskosten,
angepasster Wert 863 €/m* X 1,848 x 1,000

= rund 1.590 €/m?3BGF inkl. 19 % MwSt.
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4.4.2 Sachwertberechnung

Zusammenfassung
Bodenwert: 167.000 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 54 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF): 438 m?2
Wohnflache gerundet: 280 m2
Grundstucksgrofie: 434 m2
Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten: 1.590 €/m>-BGF
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G):
> Siehe Ziffer 4.2 im Gutachten -14.000 €
Sachwertberechnung

Brutto-Grundflache [m?] 438 m?

x Kosten je m? Brutto-Grundflache [€] 1.590 €/m?
Normalherstellungskosten 696.420 €
+ Dachstuhl nicht ausgebaut 38.425 €
Normalherstellungskosten (brutto) 734.845 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 54 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
. Alterswertminderung (linear) in % 23% entspr. -167.965 €
= Zeitwert, Wohnhaus 566.880 €

AulRenanlagen prozentual der alterswertgeminderten
+ Gebaudeherstellungskosten nach Sachwertmodell 7,5% entspr. 42.516 €
des zustandigen GAA
+ Bodenwert 167.000 €
Vorlaufiger Sachwert 776.396 €
Marktanpassung siehe hierzu auch nachfolgende Ziffer im Gutachten

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor ca. 1,00
Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag ca. 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 776.396 €
Gebaudevergleichsfaktoren:

> entsprichtin €/ m2 Wohnflache 2770 €
> entsprichtin €/ m2-Grundstlick 1.789 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G)
> Siehe Ziffer 4.2 im Gutachten -14.000 €

Sachwert 762.396 €

Gebéaudevergleichsfaktoren: gerundet 762.000 €
> entsprichtin €/ m2-Wohnflache 2719€

> entspricht in €/m2-Grundstick 1.756 €

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.
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4.4.3 Sachwertfaktoren nach Immobilienmarktbericht 2024

8.3.1 Ein- und Zweifamilienhduser (freistehend)

Sachwertfaktor k fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

vorlaufiger Sachwert [€]

100.000
150.000
200.000
250.000
300.000
350.000
400.000
450.000
500.000
550.000
600.000
650.000
700.000
750.000
800.000
850.000
900.000
950.000
1.000.000

Anzahl Kauffalle
Bestimmtheitsmal R*
@ vorl, Sachwert [€]
@ Grundstiicksgrife [m=]
@ BRW [€/m?]
@ RND [Jahre]
@ Standardstufe
@ BGF [m?]
@ Wohnflache [m=]
@ Wert AuBenanlage [€]

@ Wert Nebengebaude [€]

@ Bodenwertanteil am
bersinigten Kaufpreis
@ Gebaudefaktor [€/m2]
(ber. KP/Wohnflache)

bis 49

1,38
1,14
0,99
0,89
0,82
0,76

115

0,38

870
36
30
24
337
162
8.100

5.850
0,15

1.480

50-99  100-149
1,58
1,36 1,50
1,22 1,34 1,48 1,53
1,12 1,23 1,37 141
1,05 1,14 1,28 1,32
0,99 1,07 1,21 1,25
0,94 1,02 1,16 1,19
0,97 1,11 1,14
1,07 1,10
1,07
Merkmale der Datengrundlage
192 141 80 94
0,33 0,30 0,25 0,22

228,300  276.100

790
1
32
2,6
337
157
8.900

6.850
0,20

1.970

314.050 353.000 391,950 424.050 513.730 641.200

770
118
3z
2,6
340
156
9.300

7.800
0,27

2.360

Bodenrichtwertbereich [€fm?]
150-199 200-299 300-399 400-699 700-1000

680
169
34

2,7
342

150

10.250

6.450

0,28

2.990

660
238
34
2,7
342

162

10.450

7.050

0,34

3.010

1,46
1,36 1,30
1,29 1,24
1,22 1,19
1,17 1,15
1,13 1,11
1,09 1,08
1,05
1,02
1,00
0,98
39 104
0,22 0,18

610
348
30
2,6
347
164
10.350

6.500
0,43

3.260

Tabelle 30: Sachwertfaktor freistehende EFH/ZFH

540
540
33
2,7
335
157
11.100

6.550
0,52

3.790

AfB Budingen | IMB 2024
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

1,25
1,19
1,14
1,10
1,07
1,04
1,01
0,98
0,96
0,94
0,92

73

0,27

320
366
30
24
314
148
13.850

7.050
0,56

4.560

>1000

/5
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1) Wertung objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

ImmoWertV 2021, § 39 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor:

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

Fur das vorliegende Bodenrichtwertniveau weist der Gutachterausschuss Sachwertfaktoren nur bis
zu einem vorlaufigen Sachwert von 550.000 € aus. Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor
auf Grundlage des Immobilienmarktberichts und der vorliegenden Kauffalle wird mit ca. 1,00 zum
Ansatz gebracht.

2) Wertung Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag

Es erfolgt keine zusatzliche Marktanpassung.
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4.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

4.5.1 Auszug aus der Kaufpreissammlung des zust. Gutachterausschusses

Bei der Recherche in der Kaufpreissammlung wurden folgende Selektionskriterien nach Angaben
des Gutachterausschuss zum Ansatz gebracht:

Selektionskriterien:

Kommune:

Gemarkung:

Jahrgang: 01.01.2023 - 13.03.2025

Gebaudetyp: EFH als Doppelhaushalfte

Baujahr: 2000 bis 2018

Wohn-/Nutzflache: angegeben

BRW-Niveau:

Suchquadrat: 10.000 m

Sonstices: nur Kaufe, ohne Verwandschaftsverhaltnis, zusatzlich alle freistehenden ZFH

Unter Beriicksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 10
Kaufféalle Gbersendet.

Ifd. Kaufzeit- | Grundstick- | O™ | Gebaude- . BRW | Kaufpreis | MU o i eme

Nr. Gemarkung SLECH punkt | flache in m2 ﬂacr:f in typ Baujahr 01/2024 | bereinigt a;gjfy;e:.:isstﬁr WoFI.
1 iKilianstadten Sonnensteig 12/{2023 189 140 DHH 2002 380 € 415.000 € 415.000 € 2.964 €
2 iNiederdorfelden {An der Ruhbank 2/12023 321 145 DHH 2836 525 € 700.000 € 700.000 € 4.824 €
3 {Niederissigheim {Holunderweg 3/{2023 233 135 DHH 2011 310 € 529.000 € 529.000 € 3.919€
4 :Oberdorfelden Niddertalring 11/{2023 200 145 DHH 2005 360 € 470.000 € 470.000 € 3.241 €
5 iWindecken Alexandra-Harder-Str. 3/{2023 273 133 DHH 2011 400 € 500.000 € 500.000 € 3.759 €
6 {Gronau Breitwiesenstral3e 8/12023 321 172, ZFH, fr 2010 460 € 755.000 € 755.000 € 4.390 €
7 iPetterweil Hofer Weg 7112024 215 150 DHH 2003 430 € 580.000 € 580.000 € 3.867 €
8 :GroR-Karben HainbuchenstraRe 3/i2024 594 180: ZFH, fr 2011 420 € 484.628 € 484.628 € 2.692 €
9 Windecken An der Landwehr 6/{2024 385 165; ZFH, fr 2001 400 € 656.000 € 656.000 € 3.976 €
10 {Rodheim v.d.H.  {Im Seelhof 7112024 216 150; DHH 2008 380€ | 510.000 € 510.000 € 3.400 €

Mittelwert 295 152 2007 407 € | 559.963 € 559.963 € 3.696 €

uMégﬂﬁiT;rN:nggi‘fe\;‘shi‘ﬂ_Ha'bjah’ 2023 2024 300 155 2005 395€ | 519271€  519.271€  3.350€

Bewertungsobjekt 434 280 2009

Vergleichswerte auf Grundlage der b:ur;e.inigten Kauffalle (hellgriin) bezogen b.0.G. Wert rund

> €/m2WoFI. 3.350 € 280 -14.000 € 924.943 €

> €/m2-Grundstiick 1.732 € 434 -14.000 € 737.630 €

Mittelwert 831.000 €

*Dem Unterzeichner des Gutachtens sind die Lagen der u.a. Kauffalle bekannt. Aus datenschutzrechtlichen Griinden sind
Hausnummern oder Flurstiicksangaben nicht aufgefiihrt.
**Marktanpassung: Aufgrund der Aktualitat der Kauffalle erfolgt keine zusatzliche Marktanpassung.

Wertung

Das Bewertungsobjekt weist mit insgesamt rund 280 m2 Wohnflache bezogen auf die vorliegenden
bereinigten Kaufpreisfalle eine deutlich hohere Wohnflache auf. Die o.a. Vergleichspreise sind
tiberwiegend Doppelhaushalften mit durchschnittlich 152 m2-WoFI. Die Baualtersklasse mit einem
durchschnittlichen Baujahr im Jahr 2006 ist gut vergleichbar.

Die bereinigten Vergleichspreise bezogen auf das Bewertungsobjekt in €/m2-WoFI. und €/m?-
Grundstuck ergeben im Mittel einen Wert von rund 831.000 €.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

ImmoWertV 2021, § 28 Allgemeines Ertragswertverfahren:

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem Kkapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde
(vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Nachfolgend wird eine Ertragswertberechnung unter Berlcksichtigung der im Januar 2021
mitgeteilten Mietkonditionen / Staffelmieten flr die éstliche Haushélfte durchgefiihrt. Die (damalige)
Ist-Miete mit umgerechnet 9,49 €/m2 wirde nach Staffelmietvereinbarung rund 9,82 €/m? betragen
und wird als markttblich bewertet.
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Bodenwert: 167.000 €

Jahresrohertrag: 33.033 €

Nettomiete / Monat €/Monat absolut & €/m?-WoFl. WoH.

>Wohnung Nr. 1 inkl. Einliegerw ohnung 1.500 € 9,82 €/n? 152,72 mp

Nettomiete/Monat 1.253 € 9,82 €/n? 127,55 mp
y 2753 € 280,27

Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten*: 17,8% des Jahresrohertrages

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 2,50%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 54 Jahre

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.):
>Sicherheitsabschlag aufgrund des unbekannten

Bautenzustandes im Innenbereich -14.000 €

Nettomiete/Monat 2.753 € /Monat

Jahresnetto Mieteinnahmen = Monatsmiete x 12 33.033 € /Jahr

Bewirtschaftungskosten, nicht umlegbar 17,8% -5.871 € [Jahr

Grundstucksreinertrag 27.162 € /Jahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

Bodenwert x  Liegenschaftszinssatz 2,50% -4.175 €

Anteil des Gebaudes am Reinertrag 22.987 € [Jahr

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Jahren) 54

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 29,46

Gebaudeertragswert 677.123 €

Bodenwertanteil 167.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 844.123 €

2 €/m>-Wohnflache rund 3.012 €

n-facher-Jahresrohertrag 25,6

Nettoanfangsrendite (Reinertrag/Ertragsw ert zzgl. 10% Erw erbsnebenkosten) 2,9%

Marktanspassung: 1,00

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 844.123 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.) -14.000 €

Ertragswert 830.123 €
Rundung 830.000 €

2 €/m?-Wohnflache rund 2.961 €

*Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL): Mietausfallwagnis: 2 % des REs;

Instandhaltungskosten: 14 €/m*-Mietflache, Verwaltungskosten: 492 € je Wohneinheit.

Hinweis:

Fir eine systemkonforme Wertermittlung mit Marktdaten nach Immobilienmarktbericht sind die nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten nach Vorgabe der EW-RL zum Ansatz gebracht. Die realen Kosten kénnen deutlich abweichen.

**Liegenschaftszinssatze des zust. Gutachterausschusses siehe nachfolgende Seite.
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**[_jegenschaftszinssatze fiur Ein- und Zweifamilienhauser

ImmoWertV 2021, § 33: objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21
Absatz 2! ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1? zu
priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3° an die

Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

8.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Jahrgang 2021 - 2023

Bodenrichtwerte [€/m2]

bis 99 100 - 199 200 - 299 300 - 499 500 - 800
Liegenschaftszinssatz [%] 1,3 1,5 1,4 1,3 1,8
Standardabweichung LZS +1,3 £1,2 14 +1,4 +1,2
Rohertragsfaktor 25,6 24,7 29,4 30,1 40,3
Standardabweichung RohEF + 10,4 + 6,6 + 10,4 +6,2 +229
Merkmale der Auswertung und Referenzimmobiliel
Anzahl VF 10 20 21 15 7
@ Nettokaltmiete [€/m?] (4,116 131151,88] (4,86? :-53),20) (4,2? :-2151,?1) (4,6;9 r—5183,33) (3,0%11:??,23)
Bewirtschaftungskosten [%] 25 19 18 17 13
Restnutzungsdauer [Jahre] 36 36 37 38 54
@ Wohnflache [m2] 184 199 183 186 164
@ Bodenrichtwert [€/m?] (356-495] (105?90) (20?-‘9290) (3agioo) (52??&0)
& Kaufpreis [€/m?2 2.005 2.237 2.768 3.438 4.322
Wohnflache]| (714 - 4.000) (1357 -3.333)  (1.520-3.978) | (1.967-5.463) | (2.877-5.780)
Mittleres Kaufdatum | 16.10.2022 16.04.2022 21.04.2022 03.05.2022 23.10.2022

Tabelle 27: LZS/REF — Ein- und Zweifamilienhduser

Wertung

Unter Beriicksichtigung des Bodenrichtwertniveaus, der langen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(mit langerer RND steigt auch der Liegenschaftszinssatz), der vorliegenden Kauffalle und der
Marktlage (der Zeitraum der o.a. Liegenschaftszinssatze beinhaltet auch noch die Niedrigzinsphase)
wird der objektspezifische Liegenschaftszinssatz oberhalb des Mittelwerts im Bereich der
Standardabweichung mit 2,5% zum Ansatz gebracht.

1§ 21 (2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundséatzen des
Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen ermittelt.

2 89 (1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fir die Wertermittlung
erforderliche Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitdt den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und
etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhdltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstiucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach MafRgabe der Satze 2 und 3 bericksichtigt werden kdnnen. Bei
Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an
die  Wertverhaltnisse am  Wertermittlungsstichtag anzupassen.  Wertbeeinflussende  Abweichungen  der
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung mittels marktublicher Zu- oder Abschlége oder in anderer Weise zu beriicksichtigen. Die Kaufpreise sind, um
die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

3 89 (2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten heranzuziehen, bei denen
angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind.
Eine Beeinflussung durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise
und anderen Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.

(3) MaRstab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung nach Absatz 1 Satz 1.
Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfigung, kdnnen sie oder die
entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen der Schéatzung sind zu
dokumentieren.
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4.5.3 Immobilienangebote

Quelle: ImmobilienScout24, Hauser zum Kauf im Umkreis von 3 km um das Bewertungsobjekt,
Gebaudetypus: Hauser zum Kauf, Wohnflache: >200 m?; Baujahr 2000 — 2018; Recherchezeitpunkt:
03/2025.

Ifd. Gy e ) Gebaude- | Angebots- ATEE R )

NI Gemarkung stuckflache in e Baujahr t reis preis €/m?- Sonstiges

) m?2 in m2 P P WoFI.

1 Bad Vilbel 217 147 2000 DHH 690.000 € 4.694 €

2 Karben 120 185 k.A. ZFH 640.000 € 3.459 €

3 Karben 321 317 2001 MFCVE“ 41 949.000€ 2.994 €

2 | Niederdorfelden 200 134 2006 RMH 579.000 € 4.321 €

3 Karben 275 195 2015 EFH | 1.100.000€ | 5.641€ Modernes und hochwertiges

Architektenhaus.

Wertung

Direkt vergleichbare Angebot liegen nicht vor. Am ehesten vergleichbar hinsichtlich der Wohnflache
ist das Angebot Ifd. Nr. 3 zu einem Angebotspreis von rund 3.000 €/m?-WoFI. Zugleich handelt es
sich hierbei um ein Anlageobjekt / Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten.

4.6 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

Die Vor- und Nachteile des Zweifamilienhauses werden stichpunktartig zusammengefasst:

Potentiale (Vorteile)
» Nachfrage nach Wohnraum in Frankfurt am Main und der Metropolregion
» Nachgefragter Gebaudetypus. Gepflegtes Doppelhaus mit funktionaler Grundrissgestalt
gemal Grundrissplanen.
» Als Doppelhaus gut geeignet fir Generationen-Wohnen oder Alterswohngemeinschatft.
» Es gibt nur einen direkten Nachbarn.

Defizite (Nachteile)
» Mikrolage zur Nordseite an der DurchgangsstraRe von Rendel. Der Garten, Balkone und
Terrassen liegen jedoch abgewandt zur Stdseite.
» Erhohte LArmimmissionen durch Kindergarten direkt angrenzend zur Sidseite maoglich.

Chancen
» Steigende Mietpreisentwicklung.
» Nachgefragter Gebaudetypus - Stichwort: Nach Auskunft des Gutachterausschusses werden
zukunftig in Frankfurt keine neuen Baugebiete fur Einfamilienhduser mehr ausgewiesen.

Risiken
» Politische Risiken wie Mietpreisbremse, Mietendeckelung oder energetische
Sanierungsvorgaben.
» Zurlckhaltung auf der Kéuferseite aufgrund gestiegener Finanzierungs- und Baukosten.
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafn §194 BauGB:

Der Marktwert/Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G.)

» Nicht ausgefuhrte Pkw AulRenstellplatze, siehe Ausflihrungen
unter Ziffer 4.2 ff im Gutachten.

» Sicherheitsabschlag flr unbekannten Bautenzustand im

Innenbereich. Siehe Ziffer 4.2 ff im Gutachten. 1. 14.000 €
Sachwert inkl. b.o.G. rd. 762.000 €
» entspricht € m2-Wohnflache rd. 2.719 €
» entspricht €/ m?-Grundstiick rd. 1.756 €
Bereinigten Vergleichspreise bezogen auf das Bewertungsobjekt rd. 831.000 €
inkl. b.0.G. 2 2.965 €/m2-WoFl.
Ertragswert inkl. b.o.G. rd. 830.000 €
» entspricht €/ m2-Wohnflache rd. 2.961 €
» Nettoanfangsrendite 2,9 %
» Rohertragsvervielfaltiger 25,6

Auf Grundlage der 0. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der Liegenschaft mit einer
Spanne von rund 760.000 € bis 840.000 € bewertet und Gber den Mittelwert mit rund 800.000 €
ausgewiesen.

Unter Berilicksichtigung und Wiurdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fur die Liegenschaft Klein-Karbener-StralRe 34 in 61184 Karben, Ortsteil
Rendel, der

Marktwert

im Januar 2025 mit - 800.000 € - in Worten: achthunderttausend Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegeben Zweck bestimmt
(Marktwertgutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft). Eine sonstige anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu
Beleihungszwecken) ist ohne schriftiche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht
gestattet.
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Das Gutachten beinhaltet 56 Seiten inklusive VIII Anlagen und wurde in zweifacher Ausfertigung in
Papierform und digitalisiert im PDF als Originalgutachten, anonymisiertes Gutachten und Exposee
ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 24.03.2025

Erich Finder
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ANLAGEN
Anlage | Y= Lo 1] =T g F= T 1S4 1 [o [P 39
ANLAGE T LAGEPIAN ..o 40
Anlage Il FOtodOKUMENTALION ........uuiii it e e e e e e e aa s 41
Anlage IV Fotodokumentation aus JUNi 2021 ..........ccooouiiiiiiiii e e e 43
ANlage V' PlanUNLEIAgEN.........cooiiiiii e e e e e e e e e e e e e a e e e e e e e e e araaaaas 48
Anlage VI Wohnflachenberechnung aus der BauaKie.............cooviviiiiiiiiiiieee e 53
Anlage VII Altlastenauskunft vom 02.06.2021 ..........ccooviiiiiiiiiie e e e e e 55
Anlage VIII  Baulastenauskunft vom 02.06.2021 .............ciiiiieiiiiiiiiiiiie e 56

Hinweis:

Das o0.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlie3lich VIl
und ggf. Teile der Fotodokumentation sind aus datenschutzrechtlichen Griinden und aus Vorgaben
des Hessischen Ministeriums der Justiz in der vorliegenden Gutachtenversion geléscht.

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

Makrolage

=%

7 %
Dort

o]
(22

Quelle: Openstreetmap
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Anlage Il Lageplan

Das bewertungsgegenstandliche Flurstiick ist markiert.

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

Fotoaufnahmen zum Wertermittlungsstichtag im Januar 2025 ohne Innenbegehung.

1) Gesamteindruck.

2) Gebaudeecke Nordwest. Im Bereich der Einfriedigungsmauer besteht malertechnischer
Renovierungsbedarf.

41



0. b. u. v. Sachversténdiger Erich Finder Seite 42

des Gutachtens ZFH Klein-Karbener-Str. 34, 61184 Karben - Rendel

3) Westfassade.
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4) Nordfassade zur StraRenseite (links) und Ostfassade (rechts).
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Anlage IV Fotodokumentation aus Juni 2021

Nachfolgende Fotodokumentation mit Innenbegehung wurde dem Gutachten 21-08-03 F/Z vom
03. August 2021 entnommen.

Hinweis: Auf Wunsch der Mieteigentimerin wurden keine Innenaufnahmen von der westlichen
(rechten) Wohnung (Haushaélfte) erstellt.

5) Gesamteindruck.

6) Gebéaudeecke Nordwest.
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7) Westfassade mit Balkon, Terrasse und Garten.

8) Gepflegter Ziergarten zur Westseite. Links im Bild ein befestigter Pkw-Aul3enstellplatz.

9) Topografie: Das Grundsttick féllt von Nord nach Sid ab.

E ”
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10) Ostfassade mit befestigtem Bereich fir einen Pkw-AulRenstellplatz.

|

11) Dachiiberstand im gepflegten Zustand.

12) Balkon zur Ostseite.

45



0. b. u. v. Sachversténdiger Erich Finder Seite 46 des Gutachtens ZFH Klein-Karbener-Str. 34, 61184 Karben - Rendel

13) Terrasse der Einliegerwohnung zur Sudseite.

14)

15)
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16) Wie vor.

17) Tageslichtbadezimmer der Einliegerwohnung zur Ostseite.
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