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Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber

Zweck der Bewertung

Stichtag der
Wertermittiung

Liegenschaft

Bewertungsgegenstand

Objektart

Katasterangaben /

Amtsgericht Frankfurt am Main

Feststellung des Verkehrswerts in der

Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung

einer Gemeinschaft

20.07.2023 (Ortsbesichtigung)

Kransberger Weg 20, 60439 Frankfurt am Main

Hof- und Gebéaudeflache, bebaut mit einem Einfamilienhaus
und einer Garage mit einem KFZ-Einstellplatz

Einfamilienhaus

Frankfurt am Main, Gemarkung 42, Flur 6, Flurstick 9/32;

GrundstiicksgréRe 671 m?2
Baulasten Keine Eintragungen
Denkmalschutz Keine Eintragungen
Altflachenkataster Keine Eintragungen
Baujahr Ursprung ca. 1955 (It. Energieausweis)
Kernsanierung und Anbau 2012 (Baufertigstellung)
Endenergiebedarfs- Endenergiebedarf des Gebaudes: 63 kWh / (m? * a)
Kennwert Energieausweis gultig bis 13.02.2022
Bruttogrundflache Ca. 336,50 m? (Wohnhaus)
Ca. 20,00 m? (Garage)
Wohnflache Ca. 232,00 m?
Vermietungssituation Eigengenutzt
Werte Siehe nachfolgende Tabelle
Grundbuch  Lfd. GréRe Bodenwert Markt- Besondere objekt- Sachwert Netto- Ertrags- Zu- / Abschlag Verkehrswert
von Nr. [m?] angepasster spezifische Grund- anfangs- faktor zur Rundung
Praunheim vorlaufiger stlicks-merkmale rendite
Blatt Sachwert [%]
3226 1 671 709.000€ 1.156.718¢€ -70.000€  1.090.000€ 2,9 27,8 10.000€ 1.100.000 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des
Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Hof- und Gebaudeflache, bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer Garage mit einem
KFZ-Einstellplatz

Kransberger Weg 20, D-60439 Frankfurt am Main,

Grundbuch von Praunheim, Blatt 3226

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1, Gemarkung 42, Flur 6, Flurstuck 9/32, Hof- und Gebéudeflache,
Kransberger Weg 20, 671 m2.

Abteilung I:
Eigentimer:
- Hier anonymisiert -

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 3zu 1:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (...); eingetragen am 14.03.2023.

Abteilung Il
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
- Eintragungen nicht erhoben, hier nicht wertbeeinflussend. -

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Grundlage:

Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Herangezogene
Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen:

Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der
Aufhebung einer Gemeinschaft

Amtsgericht Frankfurt am Main
60256 Frankfurt am Main

845 K 9/23
Auftrag vom 29.06.2022 und vom 03.07.2023, Beschluss vom 09.03.2023

20.07.2023

20.07.2023

Grundbuch von Praunheim, Blatt 3226, vom 14.03.2023
Auszug aus den Geobasisdaten Frankfurt vom 17.03.2023
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 12.09.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Frankfurt am Main vom 20.07.2023

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 9/23 Seite 5 von 58
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Bodenrichtwertkarte der Stadt Frankfurt am Main (www.geoportal.frankfurt.de) Stand
01.01.2022

Akteneinsicht in die Bauakten bei der Bauaufsicht Frankfurt am Main vom 06.07.2023

Internet-Auskunft der Landesdenkmalbehérde Uber Denkmalschutz
(www.denkXweb.denkmalpflege-hessen.de) vom 20.07.2023

Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation vom Internetportal des
Stadtplanungsamts Frankfurt (www.PlanAs-frankfurt.de) vom 20.07.2023

Bescheinigung des Amts flr Strallenbau und Erschliefung Frankfurt am Main Gber
ErschlieBungsbeitrage vom 20.07.2023

Schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts der Stadt Frankfurt am Main vom
20.07.2023

Mieten: Mietspiegel der Stadt Frankfurt am Main 2023, Wohnungsmarktbericht
Frankfurt 2022/23 — Wohnen im IHK-Bezirk Frankfurt am Main, Angebotsmieten von
Immobilienportalen (www.immobilienscout?24.de)

VDP-Immobilienpreisindex (https://www.pfandbrief.de)

Angebotskaufpreise fur Wohnhauser (www.immobilienscout24.de)

Demografische Kennziffern: Demografie-Bericht der Bertelsmann-Stiftung der
Kommune Frankfurt am Main (www.wegweiser-kommune.de), Gewerbemarktbericht
2022 IHK Frankfurt am Main

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

Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2023 des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte Frankfurt a. M.

Vergleichskaufpreise: Auszug aus der Kaufpreissammiung vom 24.07.2023 (Quelle:
Gutachterausschuss fur Immobilienwerte der Stadt Frankfurt am Main)

Faktoren nach dem Bewertungsgesetz, Gutachterausschuss Frankfurt am Main 2023
Sonstige Auskunfte des Gutachterausschusses Frankfurt am Main

Eigene Erhebungen

Von der Grundriss-Schnitte
Antragstellerseite Berechnungen
Ubergebene Marktwertermittlung
Unterlagen: Marktwerteinschatzung
Von der

Antragsgegnerseite

Ubergebene

Unterlagen:
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1.3 Beteilligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Beteiligte: Hier anonymisiert

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Malgaben des Auftraggebers

Anonymisierung: Auftragsgemal werden Angaben Uber Personen und Beteiligte in der Internet-Fassung
des Gutachtens anonymisiert. Aus datenschutzrechtlichen Grunden sind die
personenbezogenen Daten dem Gericht in einem gesonderten Begleitschreiben
Ubermittelt worden.

Zutritt: Der Zutritt zu dem Gebaude wurde ermoglicht. Die angefragten Unterlagen
(Planunterlagen, etc.) wurden eigentimerseits teilweise Ubergeben. Die Wohn-
/Nutzflachen konnten stichprobenartig gepruft werden. Die Wertermittlung erfolgt nach
dem besichtigten Eindruck.

Zubehor: Zubehdr ist nicht vorhanden.
Fiktiv unbelasteter Die im Grundbuch eingetragenen Belastungen sind in der Verkehrswertermittiung im
Verkehrswert: Zwangsversteigerungsverfahren nicht bewertet worden und nicht im Wert enthalten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Ort:
Zentrumsfunktion:
Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung
/ Entfernungen:

Wirtschaftliche und
demografische
Entwicklungen des
Gebiets:

(wegweiser-kommune.de:
Demografie-Bericht,
Sozialbericht;
statistik.arbeitsagentur.de)

2.1.2 Kleinraumige Lage
Innerortliche Lage:

Lageklassifikation:

Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Hessen

Frankfurt am Main

Oberzentrum

Frankfurt: rd. 767.600 (Stand: 31.12.2022, www.frankfurt.de)

Rd. 150 km (Luftlinie) nérdlich von Stuttgart
Rd. 150 km (Luftlinie) stdéstlich von Kéin
Rd. 35 km (Luftlinie) nordéstlich von der Landeshauptstadt Wiesbaden

Demografie-Typ 7 ,,Grolistadte/Hochschulstandorte mit heterogener soziodkonomischer
Dynamik*

Bevdlkerungsentwicklung seit 2011: + 12,2 % (2021)

Bevolkerungsentwicklung der letzten 5 Jahre: +3,1 % (Stand: 2021)

Durchschnittsalter: 41,1 Jahre

Arbeitslosenquote 5,8 % (05/2023, statistik.arbeitsagentur.de)

Kaufkraftindex: 110,5 (Stand: 2021)

Einzelhandelszentralitat: 105,7 (2021)

Gewerbesteuerhebesatz: 460 % (2023)

Stadtteil Praunheim

Rd. 13,0 km (Luftlinie) nordéstlich vom Flughafen Frankfurt am Main
Rd. 6,0 km (Luftlinie) nordwestlich vom Stadtzentrum Frankfurt am Main
Rd. 2,0 Km (Luftlinie) éstlich der Autobahn ,,BAB5*

Rd. 800 m (Luftlinie) nordwestlich der ,U-Bahnstation ,Rémerstadt”

Rd. 600 m (Luftlinie) nordlich der ,,Nidda“

Rd. 300 m (Luftlinie) westlich vom ,Nordwestzentrum®

StraBenlage Kransberger Weg

Gehobene Wohnlage laut Wohnlagenkarte des Mietspiegels Frankfurt 2022
Gehobene Wohnlage laut Bodenrichtwertkarte Frankfurt a. M. 2022

Umkreis von ca. 500 m (Luftlinie):
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Arzte, Apotheke, Kindertagesstétte,
Grundschule, Weiterfuhrende Schule, Altenzentrum, Hotels, Post

KFZ:

Rd. 2,6 km (Luftlinie) zur A 66 (Wiesbaden — Frankfurt am Main), Anschlussstelle
~Frankfurt am Main / Ludwig Landmann StraRe”, von hier ca. 2,0 km zum
Nordwestkreuz Frankfurt (A 661/ A 5)

OPNV:

Rd. 635 m (10 Minuten) Fullweg zur Bushaltestelle ,Frankfurt (Main) Mithrasstralle®,
von hier rd. 19 Minuten Fahrzeit zum ,,Frankfurt (Main) R6delheim Bahnhof, von hier
rd. 9 Minuten Fahrzeit zum Hauptbahnhof Frankfurt am Main, im 30 Minuten-Takt zu
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Art der Bebauung und

Nutzungen in der

Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

(HLNUG Larmviewer Hessen)

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Grundstuckszuschnitt:

Oberflache:

Mittlere
Grundstucksbreite:

Mittlere
Grundstickstiefe:
Stralenfront:

Grundstucksflache:

2.3 Erschlielung
Offentliche
Erschlielung:

Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an

Versorgungsleitungen

und

Abwasserbeseitigung:

D@\

den Hauptverkehrszeiten

Offene Bebauung (Ein- und Mehrfamilienhausbebauung) vorwiegend der

Entstehungszeit der zweiten Halfte des 20.Jahrhunderts, teilweise Beginn des 21.

Jahrhunderts

Vorwiegend 1- bis 2- geschossige Bebauung, teilweise 3- bis 9 geschossige

Bebauung
Vorwiegend Wohnnutzungen

Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN: 55-59 [dB(A)] stralenseitig
Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN: 50-54 [dB(A)] gartenseitig

Vergleichswerte fir reine Wohngebiete (Tag / Nacht):
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm': 50/35
Immissionsgrenzwerte nach Bundesimmissionsschutzverordnung: 59 / 49

Annahernd eben

Annahernd rechteckig

Sehr leichtes Nord-Sud-Gefalle
Laut Liegenschaftskarte ca. 19,0 m
Laut Liegenschaftskarte ca. 35,5 m
Laut Liegenschaftskarte ca. 19,0 m

Laut Grundbucheintrag 671 m?

Offentliche ErschlieRung vom Kransberger Weg

Nebenstralte

Ausgebaut als Stralle, asphaltiert, 2-seitig gepflasterter Gehweg, Parkplatze 2-seitig,

Einbahnverkehr

Angeschlossen an Energieversorgung, Wasser- und Abwasserleitungen,
Telekommunikationsleitungen, Gas

" TA-Larm = Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 9/23
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2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

Bodenverhaltnisse:

Altlasten:

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefuhrt.
Es wird von normal tragfahigem Boden ausgegangen.

Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts hat folgenden Inhalt:

u(' . )

das von Ihnen angefragte Grundstick Kransberger Weg 20 ist weder als ,Altlast" noch
als ,altlastenverdachtige Flache" erfasst. Altablagerungen (Abfallentsorgungsanlagen),
verfullte Gruben oder Bombentrichter sind von der Flache nicht bekannt. Gleiches gilt
fur altlastenrelevante gewerbliche Nutzungen.

Ergebnisse von Bodenuntersuchungen liegen von der Flache keine vor.

()"

2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Uberbau:

Siehe 1.1

Nicht bekannt

Soweit ersichtlich, besteht kein Uberbau.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten:

Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen:

Laut der Internet-Auskunft der Bauaufsichtsbehorde der Stadt Frankfurt am Main
besteht fur das Bewertungsgrundstick keine Baulasteintragung.

Laut der Internet-Auskunft der Denkmalbehorde steht das Bewertungsgrundstick
nicht unter Denkmalschutz.

Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Frankfurt am Main befindet sich
das Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans
(Rahmenkartenplan) NW 83d Nr 1, Inkrafttreten: 17.07.1965 (BauNVO 1962).

Titel: Romerstadt - West

Status: rechtsverbindlich
Ortsbezirk: 7,8
Stadtteil: Heddernheim, Praunheim

Fur das Grundsttck bestehen gemall Bebauungsplan die folgenden Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: WR (Reines Wohngebiet)
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Maf der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl (GRZ): 04
Vorhandene Grundsttcksausnutzung?® 0,3
Geschossflachenzahl (GFZ): k. A.
Vorhandene Grundsttcksausnutzung®: 0,4
Zahl der Vollgeschosse: Il (2-geschossig)
Vorhandene Vollgeschosse: 1-geschossig
Bauweise: k. A.
Vorhandene Bauweise: offen
Texttell
Baulinie

Stellplatzsatzung: Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Frankfurt am Main

Zone | (Herstellungspflicht wird beschrankt auf 70 %)

2.6.3 Bauordnungsrecht

Genehmigungsstand: Nach Angaben der Bauaufsicht Frankfurt am Main liegen dort fur das
bewertungsgegenstandliche Grundstick folgende Bauakten vor:

GF-2011-20-4: “Abbruch des Dachgeschosses, Neuerrichtung eines
Obergeschosses und Anbau eines Wohnraumes und eines Therapieschwimmbeckens
an das Einfamilienhaus, sowie Errichtung einer Dachterrasse”

Stellplatze: Auf dem Bewertungsgrundsttck befindet sich ein KFZ-Garagenstellplatz.

Anmerkung: Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag genehmigt sind, genehmigungskonform errichtet wurden und
dass bei der Errichtung der baulichen Anlagen samtliche offentlich-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.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Baureifes Land
(Grundstucksqualitat):

Beitragsrechtliche Beitragsfrei
Situation:

2.8 Vermietungs-/Nutzungssituation

Vermietungs- / Nach Angaben der Eigentumer ist das Haus eigengenutzt und nicht vermietet.
Nutzungssituation:

2 GRZ siehe Ziff. 3.2
3 GFZ siehe Ziff. 3.2
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Geb&udebeschreibungen

Vorbemerkungen: Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und AulRenanlagen 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 konnen 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 Ausfuhrung 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
so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

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

Es wird explizit auf das Risiko von mdglicherweise 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 iberwiegend
nicht bekannt.
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Bruttogrundflache:

MaR der baulichen

Nutzung:

Berechnung:
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Es wurde kein értliches Aufmall durchgefuhrt. Die Bruttogrundflache wurde auf der
Grundlage der aktuellen Baugenehmigung und Geodateninformationen ermittelt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde auf Grund der ermittelten BGF nach den
Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1962 berechnet.
Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde gem. ImmoWertV 21 nach dem
Modell der zur Ableitung der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten zu Grunde
gelegten Parametern (Gutachterausschuss fur Immobilienwerte) berechnet.

KRA20

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) und des MaBes der baulichen Nutzung
Grundlage: Bauakte

Gebdude |Geschoss bzw. Ansatz Lange Breite BGF- [m?] Geschosse Bruttogrund- |Bruttogrund-
Gebaudeteil * flache (inkl. flache
Anzahl Loggien, ohne| Balkone +
Balkone +| Terrassen
Terrassen) [m?] [m?]
Einfamilien-
haus KG* Bauakte 8,50 8,50 72,25 1,00 72,25
EG Bauakte 8,50 8,50 72,25 1,00 72,25
Bauakte 2,36 0,38 0,89 1,00 0,89
Anbau Windfang ~ |Bauakte 2,02 3,24 6,54 1,00 6,54
Anbau Wohnraum  |Bauakte 7,75 11,00 85,25 1,00 85,25
Anbau Klche Bauakte 7,00 3,74 26,18 1,00 26,18
Terrasse Bauakte 8,40 7,00 58,80 1,00 58,80
0G Bauakte 8,50 8,50 72,25 1,00 72,25
Bauakte 2,36 0,38 0,89 1,00 0,89
|Bruttogrundﬂéche 336,5 58,8|
Hiervon  2-geschossig, unterkellert 218,5
Hiervon 1-geschossig, nicht unterkellert 118,0
Garage EG Bauakte 6,00 3,36 20,16 1,00 20,2
[Bruttogrundflache 20,16 20 0,0]
[Bruttogrundflache (gesamt) 357 0,0]
GRZ-relevante BGF EFH: EG,ohne Terrasse; Garage: EG 191
GFZ-relevante BGF EG, OG, ohne Terrassen 264
WGFZ-relevante BGF EG, OG, ohne Terrassen 264
Grundstucksflache Flur 6; Flustack 9/32 671
GRZ BauNVO 1962 0,3
GFz BauNVO 1962 0,4
WGFZ ImmoWertV 21 (hier: BauNVO 1977) 0,4

*ausgebaute Kellerraume keine Aufenthaltsraume i. S. d. HBO
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3.3 Gebaude

3.3.1 Art der Gebaude, Baujahr und AulRenansicht

Art des / der Freistehendes, 1-geschossiges Einfamilienhaus mit Staffelgeschoss und Flachdach
Gebaude/s: sowie Teilunterkellerung
Garage mit Flachdach als Grenzbebauung

Baujahr: Ursprung ca. 1955 (laut Bauakte, Energieausweis)
Kernsanierung, Um- und Anbau ca. 2012 (laut Bauakte, Baufertigstellungsanzeige)

Modernisierungen: Ca. 2012: Neuerrichtung des Obergeschosses
Ca. 2012: Anbau eines Wohnraums im Erdgeschoss
Ca. 2012: Warmedammverbundsystem der Fassaden
Ca. 2012: Einbau 3-fach isolierverglaster Fenster
Ca. 2012: Erneuerung der Sanitarinstallation /Modernisierung der Bader
Ca. 2012: Erneuerung der Bodenbelage
Ca. 2011: Erneuerung des Heizkessels und der Heizungsinstallation
Ca. 2011: Teil-/Erneuerung der Elektroinstallation

AuRenansicht: Dach: Flachdacher mit Bitumenbahndeckung
Fassaden: Warmedammverbundsystem, Glattputz, weiller Anstrich, Sockel mit
Kunststoffbeschichtung, Anbau - Sockel mit Plattenbekleidung, Attikaabdeckungen
und Fensterbanke mittels Granitplatten
Fenster: weile Kunststofffenster- und Fenstertiren, mit innenliegenden
Sprossenprofilen, Kunststoffrollladen
Turen/ Tore: 1-flugelige Hauseingangstir mit verglasten Feldern und feststehendem
verglastem Seitenteil, 1-flugeliges Tor zwischen Garage und Wohnhaus, 1-flugeliges
Tor mit festen Seitenelementen zwischen Wohnhaus und der nérdlichen Grenze,
Garagen-Sektionaltor
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3.3.2 Wohnflache

Vorbemerkung: Es wurde kein ortliches Aufmal’ durchgefuhrt. Die Wohnflache* wird auf der
Grundlage der Bauakte fur die Wertermittlung berechnet (siehe folgende Tabelle). Die
innere Raumaufteilung weicht in Teilbereichen von der Bauakte ab. Dies hat jedoch
keine wesentliche Abweichung der Gesamtwohnflache zur Folge.

Wohnflache: KRA20
Wohnflachenberechnung
Grundlage: Bauakte

EG Raumbezeichnung (laut Nettogrund-  Flachen- Wohn-

Bauakte) flache [m?] faktor flache [m?]
Bauakte "Schwimmbecken" (jetzt Kiche) 19,97 1,00 20,0
Bauakte Wohnen |l 75,24 1,00 75,2
Bauakte Wohnen| 21,45 1,00 21,5
Bauakte Zimmer 23,94 1,00 23,9
Bauakte Bad 10,28 1,00 10,3
Bauakte Treppenflur 4,49 1,00 4,5
Bauakte Windfang 4,64 1,00 4,6
Bauakte Terrasse * 58,80 0,25 14,7
Wohnflache 175
0G Raumbezeichnung (laut Nettogrund-  Flachen- Wohn-

Bauakte) flache [m?]  faktor flache [m?]
Bauakte Eltern 19,99 1,00 20,0
Bauakte Kind 17,40 1,00 17,4
Bauakte Bad 11,46 1,00 11,5
Bauakte Flur 5,90 1,00 59
Bauakte Treppentflur 2,25 1,00 2,3
Bauakte Dachterrasse / nicht hergestellt k. A 0,00 0,0
Wohnflache 57
|Gesamtsumme 232]

* in Baugenehmigung nicht dargestellt

4 Die Bezeichnung erfolgt hier nach der tatsachlichen Nutzung als ,Wohnflache* bzw. als ,Wohnung* etc., auch wenn ggf. fur diese Raume die
bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Wohnraume derzeit nicht erfullt sind.
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3.3.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

3.3.3.1 Geb&udekonstruktion / Wohnhaus

Konstruktionsart:

Fundamente:
(laut Bauakte)

Kellerwande:
(laut Bauakte)

Umfassungswande:
(laut Bauakte)

Tragende Innenwande:

(laut Bauakte)
Nicht tragende
Innenwande:
(laut Bauakte)
Decke Uber
Kellergeschoss:

(laut Bauakte)

Decke Uber Erdreich:
(laut Bauakte)

Geschossdecke:
(laut Bauakte)

Kellertreppe:
(laut Bauakte)

Geschosstreppen:

Dachkonstruktion:
(laut Bauakte)

Dachform:

Dacheindeckung:

Kamin:

Dachrinnen und
Fallrohre:

Massivbauweise

Beton

AuBenwande: Mauerwerk, d = ca. 36,5 cm
Innenwande tragend: Mauerwerk, d = ca. 24 cm

Mauerwerk, d = ca. 36,5 cm

Mauerwerk, d = ca. 24 cm bzw. ca. 36,5 cm

Mauerwerkswande, d =ca. 11,5cm

Betondecke mit FuRbodenaufbau, d = ca. 20 cm

Betondecke, d = ca. 15cm

Betondecke mit FuRbodenaufbau, d = ca. 20 cm

Gewendelte Stahlbetontreppe

Stahlbetontreppen

Betondecke, d = ca. 18 cm

Flachdacher

Bitumenbahnen

Metallkamin und Kunststoffkamin

Metall
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3.3.3.2 Gebaudekonstruktion / Garage

Konstruktionsart: Massivbauweise

(Bauakte)

Fundamente: Beton

(laut Bauakte)

Fullboden: Estrich
Umfassungswéande: Mauerwerk, d = ca. 24 cm

(laut Bauakte)

Dachkonstruktion: Betonkonstruktion
Dachform: Flachdach
Dacheindeckung: Bitumenbahn
(Annahme)

Dachrinne und Fallrohr:  Metall

3.3.4 Grundrissgestaltung

Grundrissgestaltung: Kellergeschoss: Raume erschlossen von der zentralen Diele bzw. Flur

(laut Bauakte) Erdgeschoss: Eingang Uber Windfang zum Treppenraum mit Diele, von hier
Erschliefung zum Bad und ErschlieBung des Wohnraums I, Gber Wohnen | erfolgt die
ErschlielRung zum Wohnen Il und einem Zimmer, vom Wohnen |l erfolgt die
Erschliefung der Kuiche
Obergeschoss: Wohnraume erschlossen von der zentralen Diele bzw. Flur

Belichtung und 4-seitig
Besonnung:

3.3.5 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Laut Bauakte: Kellerraum, Heizungsraum, Waschen und Trocknen, Vorrate, Lager
Tatsachlich: teilweise ausgebaut: 1 Bad, 1 Kichenzeile, 1 Schlafraum, Heizungsraum

Erdgeschoss: Wohnbereich, Zimmer, Kuche, Bad, Diele
(laut Bauakte bzw. soweit
ersichtlich) Eine Garage mit einem PKW-Stellplatz ca. 5,50 m x ca. 2,50 m

Durchfahrtsbreite ca. 2,10 m

Obergeschoss: Elternzimmer, Kinderzimmer, Bad / WC, Flur
(laut Bauakte)

3.3.6 Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Keller:
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Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Diele/Treppe/ Flur:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Wohn- Schlaf und
Arbeitsrdume:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Kuche:

Bodenbelage:
(Annahme)

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Bader:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Terrasse:
Bodenbelag:

Umwehrung:
Teil-Uberdachung:

Dachterrasse:
Bodenbelag:

D@\

Fliesen

Putz gestrichen, bis auf Heizungsraum

Putz gestrichen, bis auf Heizungsraum

Fliesenbelag

Tapete

Putz gestrichen

Fliesenbelag bzw. Fertigparkett

Tapete

Putz oder Tapete gestrichen

Fliesen

Fliesenspiegel, Tapete

Putz oder Tapete gestrichen

Fliesen

Fliesen 4-seitig

Tapete bzw. Putz gestrichen, teilweise Deckenverkleidung

Grolformatige Fliesenplatten bzw. Werksteinplatten

Markise (elektrisch)

Nicht hergestellt, derzeit Bitumenbelag
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Umwehrung: Mauerwerk, verputzt und gestrichen
Uberdachung: Nicht Uberdacht
3.3.7 Fenster und Turen
Fenster: Ein- bzw. zweiflugelige Fenster aus Kunststoff, weil3, 3-fach Isolierverglasung

Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage
Elektrische Rollladen

Turen/Tore: Einflugelige Fensterschiebetiren aus Kunststoff, weil3, 3-fach Isolierverglasung
Einflugelige Fensterturen aus Kunststoff, weild
Elektrische Rollladen
Garagen-Sektionaltor (elektrisch)
Metalltor zum Garten

Hauseingangstur: 1-flugelige Hauseingangstur mit verglasten Feldern und feststehendes, verglastes
Seitenteil in Metallbauweise, Metallbeschlage, grau

Kellerturen: Beschichtete Holzwerkstofftiren mit Holzwerkstoffzargen, weil3, Metallbeschlage

ZimmertUren: Beschichtete Holzwerkstofftiren mit Holzwerkstoffzargen, weil3, Metallbeschlage
Glastur mit Metallbeschlag

3.3.8 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Je Raum 1 bis 2 Lichtauslasse und mehrere Steckdosen, Installation unter Putz,
Sicherungen und Unterverteilung

Heizung und Gaszentralheizung
Warmwasser- Warmwasserbereitung zentral
versorgung: FuRBbodenheizung im Erdgeschoss

Flachenradiatoren in Badern (Handtuchtrockner-Heizkorper)
Flachenradiatoren im Obergeschoss
Offener Kamin

Sanitare Installation: KG: Bad mit Dusche, Waschbecken sowie WC; Klichenzeile mit Spulen-Anschluss,
Waschmaschinen-Anschlisse
EG: Bad mit Dusche, Waschbecken sowie WC; Kiche mit Spulen-Anschluss;
Aullenzapfstelle
OG: Bad mit Dusche, Waschbecken sowie WC

3.3.9 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke ~ Warmedammung vorhanden, Aufbau nicht bekannt
Uber dem obersten

Aufenthaltsraum bzw.

des Daches:

Leitungsddmmung in Nicht vorhanden
unbeheizten Rdumen:
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Dammung der Warmedammung vorhanden, verschiedene Dammstarken
Aulenwande:

Baujahr der Fenster: Ca. 2011

Baujahr des Ca. 2011

Warmeerzeugers:
(laut Energieausweis der
Bauakte)

Endenergiebedarfs-

Kennwert:
(laut Bauakte)

Endenergiebedarf des Gebaudes: 63 kWh / (m? * a)
Energieausweis gultig bis 13.02.2022

3.3.10 Zubehor

Zubehor: Nicht vorhanden

3.3.11 Baumangel und Bauschaden, Zustand der Gebaude

Bauschaden und Keller: Feuchtigkeit in Boden und Wandbereichen
Baumangel® Dach: Dachanschlisse an aufgehende Bauteile teilweise nicht fachgerecht;

5 siehe diesbeziiglich die Vorbemerkungen

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 9/23 Seite 20 von 58



V7
¥

(soweit ersichtlich) / Gefélleausbildung der Dachflache nicht fachgerecht (stehendes Wasser); Attika-
Zustand: Ausbildung nicht fachgerecht
Fassade: Risse, Verschmutzungen und punktuell Abplatzungen im Bereich der
Putzflachen; Sockelausbildung nicht fachgerecht; Schiebetlrfenster zur Terrasse
schwergangig; Rollladen teilweise defekt; Toranschluss an der Fassade nicht
fertiggestellt; Anschlusse Fensterttren an die Terrasse nicht fachgerecht hergestellt;
Putz punktuell schadhaft
Haustechnik: Leitungsdammung in unbeheizten Raumen nicht vorhanden
Bad: Bodenabdichtung im Obergeschoss defekt (Feuchtigkeitsschaden im
Erdgeschoss
Innenraume: Treppengelander im Erdgeschoss nicht fachgerecht befestigt, teilweise
lose Tapeten; teilweise Beschadigungen an Zargen und Turblatter; Verfarbungen und
Abplatzungen an der Decke im Erdgeschoss infolge eines Wasserschadens im
darUber gelegenen Bad; Tur schleifend
Treppe: Antritt im Erdgeschoss zu niedrig (Stolperstufe)
Terrasse: Werksteinplattenbelag punktuell schadhaft
Garage: elektrisches Sektionaltor nicht funktionsttichtig; Putzabplatzungen im
Wandbereich
Sonstiges: bauordnungsrechtliche Genehmigungssituation in Teilbereichen
abweichend von baulicher und Nutzungssituation (z. B. Schwimmbecken im EG jetzt
Kuche, KG-Bereiche teilweise zu Wohnzwecken ausgebaut)

Beurteilung des Die Gebaude befinden sich in einem im Jahr 2012 kernsaniertem und erweitertem,
Gesamtzustands: insgesamt etwas unterdurchschnittlich gepflegtem Gesamtzustand mit Baumangeln
und Bauschaden sowie Instandsetzungsbedarf in Teilbereichen.

3.4 AuBenanlagen

Stralenseitiger Bereich: Grundstuckseinfriedungen: strallenseitig keine, seitlich Metallstabzaun
Befestigte Grundsticksbereiche: Betonsteinpflaster, Betonsteinplatten
Unbefestigte Grundsticksbereiche: Vorgarten mit Wiese, teilweise Wildwuchs
Sonstiges: Quadersteine als Umgrenzung der Wiese, KellerauBentreppe, Rampe zur
barrierefreien Erschliefung

Gartenseitiger Bereich:  Grundstuckseinfriedungen: Mauersockel mit aufgesetztem Maschendrahtzaun,
verputzte Mauer, Stabgitterzaun, Grenzbebauung
Befestigte Grundsticksbereiche: Fliesen bzw. Werksteinplatten, Beton- bzw.
Natursteinpflaster
Unbefestigte Grundsticksbereiche: Rasen, Pflanzbeete, Straucher und Busche
Sonstiges: Terrasse, Kellerlichtschachte, Gartenpavillon in Holzkonstruktion,
Gartentreppe, Standleuchten, Wasseranschllsse, Rampe

Baumangel und Bodenbelage teilweise uneben und Uberaltert
Bauschaden: Rissbildung der Terrassenbelage in Teilbereichen
Teilweise lose Plattenbelage auf Abstellmauern
Teilweise grofiflachige Putzabplatzungen an Grenzmauer
AuRentreppe / Bodenbelag nicht fachgerecht hergestellt

Zustand: Soweit ersichtlich, befinden sich die Aulenanlagen in durchschnittlich gepflegtem
Zustand.
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Folgende Umstande bezlglich des bebauten Grundsticks kénnen als Starken bzw.
Chancen identifiziert werden:

Lage in prosperierendem Wirtschaftszentrum und damit verbundener
Arbeitsplatzzentralitat und Nachfrage nach Wohnraum (++)

Demografische Entwicklung des Gebiets (& +)

Gehobene Wohnlage bezogen auf den Durchschnitt von Frankfurt am Main (+)
Stabil hohes und kontinuierlich gestiegenes Mietniveau im Bereich Wohnen in
Frankfurt (+)

Begrenztes Mietangebot an Einfamilienhausern in 2 km Entfernung (&+)
Infrastrukturangebot in der ndheren Umgebung (J+)

GrolRe Grundstucksfreiflache (+)

Freistehendes Einfamilienhaus (& +)

Kernsanierung und Erweiterung 2012 (+)

4-seitige Orientierung des Gebaudes ()

Terrasse vorhanden (& +)

Energetische Eigenschaften (& +)

Eine Garage bzw. PKW-Stellplatz auf dem Grundstuck (@)

Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:

Aktuelle geopolitische Situation in Europa und damit verbundene
gesamtwirtschaftliche Risiken (-)

Gestiegene Inflation, Kaufkraftschwund, steigende Hypothekenzinsen und damit
verbundene zurlickhaltende Nachfrage nach Wohnimmobilien (-)

Erhéhter Anstieg der Baupreise (-)

Breiteres Kaufangebot an Wohnhausern in 1 km Umkreis (&-)

Zurlckhaltende Nachfrage nach Einfamilienhausern zum Kauf in Frankfurt (&)
Rucklaufiger Immobilienpreisindex fur Einfamilienhauser in Frankfurt (-)
Gegenuber dem Vorjahresquartal gesunkene Kaufpreisniveau fur Einfamilienhauser in
Frankfurt am Main (-)

Dezentrale Wohnlage innerhalb von Frankfurt (&)

Anbindung an den OPNV (@)

Grundstucksausnutzung (9)

Spezifische Grundrissgestaltung des Wohnhauses (9 -)

Bauordnungsrechtliche Genehmigungssituation (@)

Baulicher Zustand des Gebaudes und Instandsetzungsaufwand (-)

Etwas unterdurchschnittlich gepflegter Gesamteindruck der Liegenschaft (@ -)

= stark Uberdurchschnittlich Starken/Chancen

= Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

= etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

= durchschnittliche Starken/Chancen bzw. Schwéachen/Risiken
= etwas Uberdurchschnittliche Schwéachen/Risiken

= Uberdurchschnittliche Schwachen/Risiken

= stark Uberdurchschnittliche Schwachen/Risiken
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstlicksdaten

Bewertungsobjekt: Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und einer Garage
bebaute Grundstick in 60439 Frankfurt, Kransberger Weg 20 zum
Wertermittlungsstichtag 20.07.2023 ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Praunheim 3226 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Praunheim (Bezirk 42) 6 9/32 671 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des maRgeblichen Die Abfrage bei der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschuss hat

Verfahrens: ergeben, dass Kaufpreise von Vergleichsobjekten zwar verfugbar sind, die Anzahl der
Kaufpreise jedoch zu gering ist und die Vergleichsobjekte nicht hinreichend mit dem
Bewertungsobjekt tbereinstimmen. Das maligebliche Verfahren zur Ableitung des
Verkehrswerts ist somit nicht das Vergleichswertverfahren.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Weiterhin werden die Nettoanfangsrendite, der Ertragsfaktor und der Geb&udefaktor
dargestellt.
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5.3 Bodenwertermittiung

Bodenwertermittlung: Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.

vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundsttck unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so koénnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-Wert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von
dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie
Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlcks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 4120 (gehobene Lage)) 1.200,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Grundstucksflache (f) = = kA

Hier: Regelgrundsticksgrole fur Ein-/Zweifamilienhauser = 550 m?

5.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstlcks

Wertermittlungsstichtag = 20.07.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Geschossflachenzahl (WGFZ) = 04

Grundstucksflache (f) = 671m?

Hier: Regelgrundstucksgrole fur Ein-/Zweifamilienhauser = 550 m?

5.3.3 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 20.07.2023
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 1.200,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

| Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
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Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundsttck Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 20.07.2023 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage Zone 4120 Zone 4120 (gehobene | x 1,00
(gehobene Lage) Lage)
Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) EFH | x 1,00
Nutzung EFH / ZFH / ZFH
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.200,00 €/m?
Flache (m?) 550 671 x 0,88 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 1.056,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.056,00 €/m?
Flache X 671 m?
beitragsfreier Bodenwert = 708.576,00 €
rd. 709.000,00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.07.2023 insgesamt 709.000,00 €.

5.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Je grofer eine Grundsticksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt die Nachfrage nach dem
Grundstuck, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem
funktionalen Zusammenhang zur Grundstucksflache. Aus Grinden der Modellkonformitat erfolgt die Umrechnung der
Grundstucksflache des BRW-Grundstucks auf die Grundstlcksflache des Bewertungsgrundsticks unter Verwendung
des im Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2023 beschriebenen Modells zur Regelgrundsticksgrolie, welches der

Ableitung des Sachwertfaktors zu Grunde liegt.

Bezeichnung Wertansatz Grundsttcksteilflache  Bodenrichtwert Bodenwert [EUR]
[m?] [EUR/m?]

Regelgrundstuck 1,00 550 1.200 660.000

Hinterland 1/3 121 400 48.400

[1] Gesamtgrundstlck 671 708.400

Bezeichnung Wertansatz GrundstUcksteilflache  Bodenrichtwert Bodenwert [EUR]
[m?] [EUR/m?]

[2] Gesamtgrundstlck 1,00 671 1.200 805.200

|Anpassungsfaktor Modell Regelgrundstick

[1]/[2] = 0,88]
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5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Modell: Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39
ImmoWertV 21 beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen
Sachwerten der auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude
und bauliche AulRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35
Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.
Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R.
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.
Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage
durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen
Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb&udestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.
Der vorlaufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf
der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder
hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.
Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und
vorlaufigem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den
vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.
Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieflend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur
Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine
Marktanpassung  mittels ~ Sachwertfaktor  erforderlich. Diese sind  durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fUr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu
ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundsttucksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb
der Sachwertermittlung dar.
Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.
Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Bertcksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

5.4.2.1 Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Herstellungskosten: Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch
Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebéudes mit
Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebdude ermittelt. Zu den so
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders
zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen zu addieren.

5.4.2.2 Baukostenregionalfaktor

Baukosten-Regional- Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis

Faktor: der durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durchihn
sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau
angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei
der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

5.4.2.3 Normalherstellungskosten

Normalherstellungs- Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten

kosten: fur Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fur
die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung
des Wertes moglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich  der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-
Grundflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur  Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage
zutreffende  Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

5.4.2.4 Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Zuschlag: Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich
beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in
dieser Wertermittlung mit  ,Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der
Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
Kelleraullentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten durch Wertzuschlage besonders zu
berucksichtigen.
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5.4.2.5 Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Baunebenkosten: Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche
als ,Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen®
definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen
Herstellungskosten bereits enthalten.

5.4.2.6 Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Alterswertminderung: Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

5.4.2.7 Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Restnutzungsdauer: Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. 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 Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalinahmen durchgefahrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefihrt unterstellt werden.

5.4.2.8 Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der
baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

5.4.2.9 AuBenanlagen

AuRenanlagen: Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der
Gebaudeaullenwand bis zur Grundstlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen)
und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

5.4.2.10 Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Sachwertfaktor: Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den

Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller
Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an den
Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine
Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt
sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien
Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der
Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunachst ohne BerlUcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend durfen besondere
objektspezifische  Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
marktangepassten vorlaufigen Sachwert berucksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
Lvorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als fur
Geschéaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte
abgeleiteten  Sachwertfaktors ist das  Sachwertverfahren  ein  echtes
Vergleichspreisverfahren.

5.4.2.11 Marktlbliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Marktlbliche Zu- oder  Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren

Abschlage: auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

5.4.2.12 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Besondere Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle
objektspezifische vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Grundsticksmerkmale  Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
(BOG): Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden

(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktublich
erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel / Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z.
Bauschaden: B. durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen 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 Bauméangeln zurtckzufuhren.
Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze 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 zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittiung allein aufgrund der (Uberwiegend von aullen erfolgten) in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung

angesetzt sind.
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Gebéaudebezeichnung Einfamilienhaus, | Einfamilienhaus, Garage
Bereich Bereich
2-geschossig, 1-geschossig,
unterkellert nicht unterkellert
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 905,00 1.256,0 485,00
€/m2 BGF 0 €/m2 BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 218,50 m? 118,00 m? 20,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 197.742,50 € 148.208,00 € 9.700,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 2022 (2010 = 100) 164,1/100 164,1/100 164,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 324.495,44 € 243.209,33 € 15.917,70 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Alterswertminderung
o Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 52 Jahre 59 Jahre 21 Jahre
e prozentual 25,71 % 15,71 % 65,00 %
e Faktor 0,7429 0,8429 0,35
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 241.067,66 € 205.001,14 € 557119 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AulRenanlagen) 451.639,99 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 22.582,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 474.221,99 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 709.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 1.183.221,99 €
Sachwertfaktor X 1,04
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage + -73.833,05 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.156.717,82 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 70.000,00 €

Sachwert
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5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

5.4.4.1 Berechnungsbasis

Berechnungsbasis:

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen
(WF)) wurde von mir auf der Grundlage der Bauakte durchgefthrt. Die Berechnungen
weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 —
Ausgabe 2005 bzw. WOoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen;

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebé&udeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen

5.4.4.2 Herstellungskosten

Herstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist der ImmoWertV 21,
Anlage 4, entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur den Gebaudeteil:
Einfamilienhaus, 2-geschossig, unterkellert (Bereich Ursprungsbau)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -turen 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

Fullboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 750% [205% | 45%
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aulenwande

Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edel-Putz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach
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Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRRentlren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen
hoherwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

(elektr.);

Innenwande und -tlren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);
geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Fullbodden

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen,
Massivholzbdden auf gedammter Unterkonstruktion

Terrazzobelag, hochwertige

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
gefliest

Standardstufe 5 mehrere groRzlgige, hochwertige Bader, Gaste-WC; hochwertige Wand- und
Bodenplatten (oberflachenstrukturiert, Einzel- und Flachendekors)
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch  gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel
Standardstufe 4 FuBbodenheizung, Solarkollektoren  fir ~ Warmwassererzeugung,  zusatzlicher

Kaminanschluss

Sonstige technische A

usstattung

Standardstufe 3

zeitgemalle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur den Gebaudeteil:
Einfamilienhaus, 2-geschossig, unterkellert (Bereich Ursprungsbau)

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach, Typ 1.13

BerUcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 665,00 0,0 0,00
2 740,00 0,0 0,00
3 850,00 75,0 637,50
4 1.025,00 20,5 210,13
5 1.285,00 4,5 57,83
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 905,46
gewogener Standard = 3,3
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 905,46 €/m? BGF
rd. 905,00 €/m2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiur den Gebéaudeteil:
Einfamilienhaus, 1-geschossig, nicht unterkellert (Bereich Anbau)
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aullentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,5 0,5
Heizung 9,0% 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 750% | 205% | 45%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen
Aulenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;

Standardstufe 3 Edel-Putz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine  und  Tondachziegel,

Standardstufe 3 Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentlren

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elekir.);

Standardstufe 4 hoherwertige Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tlren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial geflllte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);

Standardstufe 3 geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuBbdden
Standardstufe 4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige

Massivholzbdden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch

Standardstufe 3 )
gefliest
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mehrere groRzlgige, hochwertige Bader, Gaste-WC; hochwertige Wand- und

Standardstufe 5 Bodenplatten (oberflachenstrukturiert, Einzel- und Flachendekors)

Heizung

elektronisch  gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

FuBbodenheizung, Solarkollektoren  fir ~ Warmwassererzeugung,  zusatzlicher
Kaminanschluss

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemalle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur den Gebaudeteil:
Einfamilienhaus, 1-geschossig, nicht unterkellert (Bereich Anbau)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach, Typ 1.23

Bertcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 920,00 0,0 0,00
2 1.025,00 0,0 0,00
3 1.180,00 75,0 885,00
4 1.420,00 20,5 291,10
5 1.775,00 4,5 79,88
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.255,98
gewogener Standard = 3,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebéaude = 1.255,98 €/m? BGF
rd. 1.256,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Gebaude: Garage
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 1%2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen
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Sonstiges
Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
BerUcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m2 BGF

5.4.4.3 Baupreisindex

Baupreisindex: Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse des Stichtags des
Wertermittlungsmodells erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex des vom Statistischen Bundesamt
veroéffentlichten Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100).

5.4.4.4 Baukostenregionalfaktor

Baukosten-Regional- Der Regionalfaktor  (Baukostenregionalfaktor) ist eine  Modellgrole  im

Faktor: Sachwertverfahren. Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21)
wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der
Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

5.4.4.5 Baunebenkosten

Baunebenkosten: Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung,
Baudurchfuhrung, behdérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den
angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen:
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Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und
sachverstandig geschétzt. Bei alteren und/oder schadhaften Aullenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter BerUcksichtigung diesbezuiglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 22.582,00 €

(451.639,99 €)

Summe 22.582,00 €

5.4.4.7 Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer:

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich
aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart und dem Modell, welches
der Ableitung des Sachwertfaktors zu Grunde lag. Sie st deshalb
wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und entsprechend dem vom
Gutachterausschuss angegebenen Modell fur Wohngeb&ude mit 70 Jahren angesetzt.
Fur die Garage wird eine Gesamtnutzungsdauer gem. ImmoWertV 21 von 60 Jahren
angesetzt.

5.4.4.8 Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer:

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 Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalinahmen 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 Berucksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen
Modernisierungsmalnahmen, wird das Modell der ImmoWertV 21 angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur den Gebéaudeteil: Einfamilienhaus, 2-geschossig, unterkellert (Bereich
Ursprungsbau)

Ermittlung des gewogenen Baujahrs

Gebaudeteil BGF [m?2] Baujahr
EFH 2-gesch., KG 72,3 1955
EFH 2-gesch., EG 73,1 1955
EFH 2-gesch., OG 73,1 2012
Gewogenes Baujahr EFH 218,5 1974

Der ursprunglich 1955 errichtete, im Jahr 2012 aufgestockte, im gewogenen Mittel
1974 errichtete Gebaudeteil wurde im Jahr 2012 kernsaniert.

Aufgrund der durchgefuhrten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive
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Baujahr” in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der durchgefihrten
Kernsanierung werden folgende Einflussgrofien herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 2012,

e Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten
geblieben sind, wird nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr*
angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird
dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung®
zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile

. Fur Fundamente, Fassaden und Deckenkonstruktionen

Summe

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im
Erneuerungsjahr:
70 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 10 % = 7 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr® des Gebaudes aufgrund der durchgefuhrten

Kernsanierung betragt somit:

Jahr der Kernsanierung 2012 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 7 Jahre = 2005.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2023 — 2005 = 18 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige fiktive) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 18 Jahre =) 52
Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht modernisiert” ergibt sich fur das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 52 Jahren.

Aus der Uublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten)
Restnutzungsdauer (52 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 52
Jahre =) 18 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum
Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 18 Jahren =) 2005.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur den Gebaudeteil
~Einfamilienhaus, 2-geschossig, unterkellert” in der Wertermittlung
e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 52 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 2005

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur den Gebaudeteil: Einfamilienhaus, 1-geschossig, nicht unterkellert (Bereich Anbau)

Der 2012 errichtete Gebaudeteil wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 2012 = 11 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 11 Jahre =)
59 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,nicht modernisiert” ergibt sich fur das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 59 Jahren.
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Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur den Gebaudeteil
~Einfamilienhaus, 1-geschossig, nicht unterkellert* in der Wertermittlung
e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 59 Jahren zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der
fur das Gebaude: Garage

Das um1955 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden
wie folgt ermittelt:

Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmallinahmen Maximale Durch- Bearindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte gefuhrte Unterstelite 9 9
Malnahme
MaBnahme n
n
Dacherneuerung inklusive Verbesserung
- . 4 3,5 0,0
der Warmedammung
Moderm&erung der  Fenster und 5 15 0.0
Aulenturen
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 15 00
Decken, Fullbdden, Treppen ’ ’
Summe 6,5 0,0
Ausgehend von den 6,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der

Modernisierungsgrad ,mittlerer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.
In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2023 — 1955 = 68 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 68 Jahre =)
0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad*® ergibt
sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 21 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten)
Restnutzungsdauer (21 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 21
Jahre =) 39 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum
Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 39 Jahren =) 1984.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude
~Garage® in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 21 Jahren zugrunde gelegt.

5.4.4.9 Alterswertminderung

Alterswertminderung:

5.4.410 Sachwertfaktor
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Die Alterswertminderung der Gebaude wird wunter BerUcksichtigung der
Gesamtnutzungsdauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.
Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell
zugrunde zu legen. Hiernach wurde die Alterswertminderung linear durchgefuhrt.
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Sachwertfaktor: Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
der verfugbaren Angaben des értlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.
Der Sachwertfaktor fur die Objektart ,,Freistehende Ein -und Zweifamilienhduser wurde
im Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2023 fur den Bereich ,sehr gute und
gehobene Lage" fur einen vorlaufigen Sachwert von 700.000 EUR (oberster tabellierter
Wert) mit 1,01 ausgewiesen. Der Durchschnitt fur diese Lage betragt 1,04.

Fur den hier ermittelten vorlaufigen Sachwert von gerundet 1.200.000 EUR wird in der
Wertermittlung der vom  Gutachterausschuss abgeleitete, durchschnittliche
Sachwertfaktor von 1,04 angesetzt. Dies bedeutet, dass die Kaufpreise flr gleichartige
Immobilien im Durchschnitt in etwa in Héhe des Sachwerts (+ 4 % oberhalb des
Substanzwerts zuzUuglich Bodenwert) getatigt worden sind.

Untersuchungszeitraum: Kaufpreise aus dem Jahr 2022,
90%-Stichprobe

Kaufvertrage: Geeignete Kaufvertrage, bebaute
Grundstucke

Obijektart: Ein- und Zweifamilienhduser, freistehend

Normalherstellungskosten: NHK 2010

Baupreisindex: Jahresdurchschnitt 2022
(Ql, Qll, Qlll, QIV 2022)

Baunebenkosten: In NHK 2010 enthalten

Regionalfaktor: kein

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Alterswertminderung: linear

Regelgrundsticksgrofien: Bis 550 m? voller Bodenrichtwert, die
dartberhinausgehende Flache mit einem
Drittel angesetzt

AuBenanlagen: 5 % der Gebaudeherstellungskosten
(inkl. Garage)

Lage: lagebezogen

Bodenrichtwerte: 2022

Darstellung des Modells zur Ableitung des Sachwertfaktors
(Quelle: Gutachterausschuss fur Immobilienwerte Frankfurt a. M.)
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Sachwertfaktor k
Vorlaufiger Sachwert [€] Sehr gute und Mittlere Einfache und sehr
gehobene Lage Lage ginfache Lage

150.000

200.000

250.000 1,72

300.000 1,63

350.000 1,56

400.000 1,50

450.000 1,51 1,45

500.000 1,19 1,41

550.000 1,14 1,33

600.000 1,09 1,26

650.000 1,04 1,20

700.000 1,01
Kauffille ] 13 13
Bestimmtheitsmaft R* 0,38 0,26 0,41
@ Sachwertfaktor 1,04 1,18 1,56
@ vorldufiger Sachwert [€] 680.000 690.000 400.000
@ Grundstiicksgrofie [m?] 450 600 380
empfohlener Anwendungsbereich [m?] <= 550 m? <= 550 m? <= 550 m*
@ BRW [€/m?] 1.167 941 601
(BRW Minimum — Maximum)* (1.100 — 1.200) | (790 — 1.000) (440 — 890)
@ RND [Jahre] 27 28 30
@ BGF [m?] 343 300 298
@ Wohnflache [m?] 171 147 136
empfohlener Anwendungsbereich [m?] 80-200 m? 80-200 m* 80-200 m*
@ Wert Auenanlagen [€] 16.950 18.400 15.150
@ Auienanlagen/Herstellungswert [%] 4,7 5,0 4.7
@ Wert Nebengebdude [€] 0,00 0,00 9.249,69*
@ Bodenwertanteil am bereinigten KP 75,15 66,33 38,39
@ Gebaudefaktor [€/m?]
(bereinigter KP/\Wohnflache) L e —
empfohlener Anwendungsbereich [€/m* 3.450-6.750 |[3.050-9.350 2.100 — 5.300

*Grenzen der eingeflossenen Vergleichspreise
** 2 Verkdufe mit Nebengebiude

Sachwertfaktor Kk fur Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)
(Quelle: Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2023)

5.4.5 Marktlbliche Zu- oder Abschlage

Marktubliche Zu- oder
Abschlage:

Die allgemeinen Wertverhaltnisse und das gesunkene Kaufpreisniveau fur
Einfamilienhausgrundsticke in Frankfurt am Main lassen sich bei Verwendung des
Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine  zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Auf  Grund der Zuruckhaltung von Kaufinteressierten beim Erwerb von
Einfamilienhdusern und den weiterhin gesunkenen Kaufpreisen fur Wohnimmobilien seit
dem Betrachtungszeitraum der Kaufpreise, welche dem Sachwertfaktor zu Grunde
liegen (Mittelwert QI bis QIV 2022), wird ein Wertabschlag von -6 % fur das bebaute
Grundstlck als angemessen erachtet und im Sachwertverfahren angesetzt.

marktdbliche Zu- oder Abschlage

Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -6,00 % von (1.230.550,82 €)

-73.833,05 €

Summe

-73.833,05 €
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5.4.6 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Besondere Hier werden die wertmalRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen
objektspezifische des Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts
Grundstucksmerkmale insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder von den
(BOG): Verfahrensbeteiligten etc. mitgeteilt worden sind.

5.4.6.1 Baupreisindex

Baupreisindex: Die Anpassung der Baupreisentwicklung des in der Sachwertberechnung
modellkonform entsprechend den Preisverhaltnissen zum Zeitpunkt der Ableitung des
Sachwertfaktors angesetzten Baupreisindex (Mittelwert QI bis QIV 2022) an die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag (Qll 2023) wird wie folgt berucksichtigt:
Rd. 40.000 EUR.

KRA20
Berechnung der Abweichung des modellkonformen Baupreisindex (BPI)
vom stichtagsbezogenen BPI

BPI (Basis 2010) 2022 Q112023 Differenz
164,10 177,90
Vorl. Sachwert der Gebdude u.Aulenanlagen  474.222€ 514102 € 39.880 €

5.4.6.2 Risiko-Abschlag wegen Baumangeln und Bauschaden

Risiko-Abschlag: Betreffend Baumangel und Bausch&den wird auf Ziff. 3.3.11 und auf Ziff. 5.4.2.12.1
verwiesen.

Soweit ersichtlich, befinden sich die Gebaude und AuBenanlagen in einem etwas
unterdurchschnittlichen baulichen Zustand und weisen trotz der Kernsanierung und
Erweiterung im Jahr 2011/2012 zum Wertermittlungsstichtag Baumangel und
Bauschaden auf. Baumangel und Bauschaden in dieser Baualtersklasse werden von
Kauf-Interessierten Ublicherweise weniger toleriert als fur Gebaude alteren Baujahrs.
Eine Auswirkung auf den Wert des Gebaudes ist zu bertcksichtigen.

Bei der Bemessung des Werteinflusses ist zu berucksichtigen, dass eine Nachfrage
nach  vergleichbaren  Einfamilienhdusern in  Frankfurt am Main  zum
Wertermittlungsstichtag durchaus, wenn auch zurtckhaltend, besteht, gleichzeitig ein
breiteres Angebot an Wohnhausern in 1 km Umkreis verfigbar ist und diese teilweise
zu Abschlagen zwischen -3 % und -25 % im Internet zum Kauf angeboten werden.

Der Einfluss der Bauméangel bzw. Bauschaden auf den Wert der gegenstandlichen
Immobilie wird auf Grund des zu tatigenden finanziellen Aufwands zu deren Beseitigung
und unter Berlcksichtigung der zurlckhaltenden Nachfrage als wesentlich eingestuft.

Eine Wertminderung wegen des baulichen Zustands stellt lediglich einen marktublichen
Einfluss auf den ermittelten vorlaufigen Sachwert dar und ist nicht gleichzusetzen mit
Kosten fur die Beseitigung von Baumangeln und / oder Bauschéaden. Diese sind nicht
Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens und sind ggf. in einem gesonderten
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Fachgutachten zu ermitteln.

Fur die Baumangel bzw. Bauschaden und das damit verbundene Risiko wird ein
Wertabschlag in Héhe von rd. -20 % des Baupreisindex-angepassten vorlaufigen
Sachwerts der Geb&aude und Aullenanlagen zum Wertermittlungsstichtag (514.102 €)
mit rd. -100.000 EUR fur angemessen erachtet und im Sachwertverfahren angesetzt.
Dieser entspricht bzw. rd. 430 EUR/m? Wohnflache.

5.4.6.3 Grundrissgestaltung

Grundrissgestaltung:

FUr die unubliche Grundrissgestaltung mit einem UbergroRen Wohnbereich von
annahernd 100 m? Wohnflache im Erdgeschoss, der als Durchgangsbereich dient, wird
ein  Wertabschlag mit -2 % des Baupreisindex-angepassten vorlaufigen
Gebaudesachwerts (489.620 €) in Hohe von rd. -10.000 EUR fur angemessen erachtet
und im Sachwertverfahren angesetzt. Dieser entspricht rd. 40 EUR/m? Wohnflache.

5.4.6.4 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel bzw. Bausch&aden -100.000,00 €

*  Risiko-Abschlag

Weitere Besonderheiten 30.000,00 €

*  Grundrissgestaltung -10.000,00 €

*  Baupreisindex 40.000,00 €

Summe -70.000,00 €
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5.4.7 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor

KRA20
Nettoanfangsrendite (NAR)

Marktlbl. erzielbarer Reinertrag [EUR]

NAR = 100 X
Sachwert [EUR] zuzuglich Erwerbsnebenkosten
Jahresreinertrag [EUR] 34.946
Sachwert [EUR] 1.090.000
Erwerbsnebenkosten 10,00%
34.946
NAR = 100 X = 29 %
1.199.000

NAR Einfamilienh&user, andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage, Baujahr ab 1991 0. Neubau, 2. Halbjahr 2022 29 %
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2023) (2,3-4,2%)
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] 39.202

Sachwert [EUR]
Ertragsfaktor =

MarktUbl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 1.090.000
= = 27,8
39.202

Ertragsfaktor Einfamilienhauser, andere Stadtlagen, sehr gute und gehobene Lage, Baujahrab 1991 0. Neubau, 2. Halbjahr2022 = 29,4
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2023) (18,7-34,7)
Gebaudefaktor (relativer Kaufpreis)

Sachwert [EUR]
Gebaudefaktor =

Wohnflache [m?]
Wohnflache [m?] 232

1.090.000
Gebaudefaktor [EUR/m? WF] = = 4.698
232
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5.5 Verkehrswert

Fur das gegenstandliche, zur Eigennutzung pradestinierte Bewertungsgrundsttck in Frankfurt am Main, Stadtteil
Praunheim, wird von einer vorhandenen, jedoch zurlckhaltenden Nachfrage durch Marktteilinehmende bei einem
breiten Angebot ausgegangen. Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise
zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Fur den baulichen Zustand der Immobilie ist
ein Wert-Abschlag bertcksichtigt worden. Die Verfahren haben folgende Ergebnisse:

Grundbuch  Lfd. GroBe Bodenwert Markt- Besondere objekt- Sachwert Netto- Ertrags- Zu- / Abschlag Verkehrswert
von Nr. [m?] angepasster spezifische Grund- anfangs- faktor zur Rundung

Praunheim vorlaufiger sticks-merkmale rendite

Blatt Sachwert [%]

3226 1 671 709.000€ 1.156.718€ -70.000€ 1.090.000€ 29 27,8 10.000€ 1.100.000 €

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.090.000,00 € ermittelt. Hierin ist ein Bodenwertanteil von
709.000 EUR enthalten. Aus einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind mir neun
Kaufpreise fur mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern des Baujahrs 1956 (Bandbreite 1900 bis 1984) und
des fiktiven Baujahrs 1995 (1990 bis 2001) bebaute Grundstlcke in vergleichbaren, dezentralen Lagen in Frankfurt
am Main bekannt, welche in den Jahren 2021 bis 2022 verauRert worden sind. Die relativen Kaufpreise betragen im
Mittel 6.247 EUR/m? (Wohnflache) in einer Bandbreite von 4.615 bis 7.852 EUR/m2.

Der aus dem maligeblichen Verfahren (Sachwertverfahren) abgeleitete Wert fur das Bewertungsobjekt ergibt einen
relativen Wert des mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebauten Grundsticks von 4.698 EUR/m? (Wohnflache).
Der ermittelte Wert ist im unteren Bereich der Bandbreite der genannten, realisierten Kaufpreise gelegen. Unter
Bertcksichtigung des gesunkenen Kaufpreisniveaus fur Einfamilienhduser sowie unter Berlcksichtigung des fur die
Baujahresklasse der gegenstandlichen Immobilie (Kernsanierung und Anbau 2012) unterdurchschnittlichen baulichen
Zustands entspricht der Wert der Marktsituation zum angegebenen Stichtag.

Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umsténde, die hier bekannt sein konnten, der
Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaglichkeiten, orientiere ich mich an den ermittelten Werten und halte
unter Berucksichtigung eines Zuschlags zur Rundung folgende Werte fur die Bewertung zum Stichtag, dem
20.07.2023, fur angemessen:
Der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaute Grundstick in
60439 Frankfurt, Kransberger Weg 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Praunheim 3226 1

Gemarkung Flur Flurstiuck
Praunheim (Bezirk 42) 6 9/32

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.07.2023 mit rd.

1.100.000 €

in Worten: eine Million einhunderttausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 02.10.2023 Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf
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5.6 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 Teilmarkte, 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
ausschliel8lich von der Sachverstandigen und ausschliellich fur den Auftraggeber
fortgeschrieben werden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Auller 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 verknilpfen, eingeschrankt weiter zu verwenden, zu
verarbeiten. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des Gutachtens oder einzelner
Abschnitte oder Informationen, die dem Gutachten entnommen wurden bzw. durch das
Gutachten bekannt geworden sind, durch Diritte ist nicht gestattet. Falls das Gutachten
im Internet veroffentlicht  wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fur 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 ergdnzende Anhérung
der gerichtlichen Sachverstandigen.
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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 Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

Z\VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WMR:
Richtlinie  zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurtckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

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

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

KWG:

Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:

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

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auller Kraft getreten und durch das GEG abgel6st)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:

Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:

Erbschaftsteuer-Richtlinien

HBO:
Hessische Bauordnung

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

(6]

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittiung von Grundsttcken: Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berucksichtigung der ImmoWertV
Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage 2023

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 Kdln, 6. Auflage 2012

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

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

Sprengnetter / Kierig / DrieBen: 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: Geodaten online)
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7.1.2 Auszug aus den Geobasisdaten Frankfurt
(Quelle: Auftraggeber)
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Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte

FRANZISKA ROST-WOLF

Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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7.1.4 Grundriss Erdgeschoss
(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Verdéffentlichung im Internet.)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 9/23 Seite 52 von 58



Sachverstéandige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken

FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte
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7.1.5 Grundriss Obergeschoss
(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)
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7.1.6 Ansicht Sud

(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Verdéffentlichung im Internet.)
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7.1.7 Ansicht Ost

(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)
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7.1.8 Ansicht Nord

(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Verdéffentlichung im Internet.)
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7.1.9 Ansicht West

(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Veréffentlichung im Internet.)
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7.1.10 Schnitt A-A

(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Verdéffentlichung im Internet.)

7.1.11 SchnittB-B
(Quelle: Bauaufsicht. Darstellung weicht in Teilen ab. Keine Verdéffentlichung im Internet.)
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7.2 Fotos

Kransberger Weg 20

Kransberger Weg 20 \\

7.2.1 Nord- und Westfassade, Blick von der StraBe 7.2.2 West- und Sudfassade, Blick von der StraRe
Richtung Sudosten Richtung Nordosten

Kransberger Weg 20 Kransberger Weg 20

\ A
: ]

7.2.3 Nord- und Westfassade, Blick von der Strale 7.2.4 West- und Sudfassade, Blick von der Stralle
Richtung Siidosten Richtung Nordosten

10b
N

7.2.5 Westfassade, Blick von der Strale Richtung 7.2.6 Garage und Ostfassaden, Blick vom Garten
Osten Richtung Westen
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7.2.7 Sud- und Ostfassaden, Blick vom Garten 7.2.8 Ostfassade im Obergeschoss, Blick von der
Richtung Nordwesten Dachflache Anbau Richtung Westen

7.2.9 Terrasse, Gartenpavillon, Garage, Ostfassade 7.2.10 Terrasse, Gartenpavillon und Garage Blick von
Anbau, Blick von der Dachflache Anbau Richtung der Dachflache Anbau Richtung Osten
Siden

7.2.11 Sudfassade Anbau, Terrasse, Garten, Blick von 7.2.12 Hauseingang zur Stra3e, Zufahrt und Garage,
der Dachflache Anbau Richtung Nordosten Blick von der Strale Richtung Osten
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