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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Lage AlbanstraRe 20, 65795 Hattersheim am Main.

Bewertungsgegenstand Grundsttck bebaut mit einem freistehenden
Einfamilienhausbungalow bestehend aus Kellergeschoss mit
integrierter Garage und Erdgeschoss.

Auftraggeber/in Amtsgericht Frankfurt am Main

Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes im Rahmen eines Zwangs-

Gutachtens versteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft unter Berticksichtigung der Voraussetzungen zu
der vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im Gutachten.

Eigentiimer gemalf
Grundbuchauszug

Lfd. Nr. 1a und 2.1-2.3: [ anonymisiert ]

Mietstatus zum Ortstermin

Eigennutzung seitens einer Miteigentiimerin.

Ortstermin

21. Oktober 2022 in Anwesenheit von:

1. Antragsgegnerin: [ anonymisiert ]
2. Antragsgegnerin: [ anonymisiert ]
Pflegekréfte zu 1. Antragsgegnerin

Sachverstandiger: Herr Finder

Wertermittlungsstichtag

21. Oktober 2022 Zeitpunkt des Ortstermins.

Quialitatsstichtag

21. Oktober 2022. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der
Qualitats- dem Wertermittlungsstichtag.

Grundstiicksgroi3e geman
Grundbuchauszug Flurstiick 64/9 1.148 m2
Baujahr Ca. 1968 nach Bauschein.

Wohnflache nach ortlichem
Teilaufmafd und
Planunterlagen

Erdgeschoss rund 116,5 m2
Inkl. Uberdachtem Terrassenbereich anteilig zu 50%
Nettogrundflache.

der

PKW-Stellplatz

Im Keller integrierte Pkw-Garage.

Bautenzustand

Das Gebaude wurde zeitnah nicht modernisiert. Die Ausstattung
ist veraltet wenngleich auch gepflegt. Das Badezimmer wurde
zeitnah nicht modernisiert. Im Kellergeschoss sind in der
Waschkiche zur Gartenseite in der ersten Steinlage
Feuchtigkeitsausblihungen sichtbar.

Energetischer Bautenzustand

Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens
nicht vor. Der energetische Bautenzustand und die Haustechnik
sind Uberwiegend noch aus dem Ursprungsbaujahr. Der
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Warmeerzeuger der Olzentralheizung sei ca. 20 Jahre alt nach
Auskunft der Miteigentimerin.

> Uberdurchschnittlich groRes Grundstiick mit der Moglichkeit der
Nachverdichtung nach rechtsverbindlichem Bebauungsplan im
rickwartigen Grundstucksteil zur Stidwestseite.

Besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale b.o.G.

rund 910.000 € bis 950.000 €
Marktwert
ausgewiesen mit 930.000 €

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.

1.1 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz-
gutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder sog. Rohrleitungsfral, Baugrund und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen des Gutachtens ohne weitere
Untersuchungen eines entsprechenden Fachunternehmens unvollstandig 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 Uberprifung 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.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen
Abgaben, Beitrdge, Gebuhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben
und bezahlt sind. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen nach der
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRRerungen
und Auskilnfte in der vorliegenden Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
ubernehmen.

1.2 HAFTUNG

Der Gutachter haftet nur fur vorsatzlich und grob fahrlassig verursachte Schéden. Dartber
hinausgehende Schadensersatzanspriche sind ausgeschlossen. Dieser Sachverstandigenauftrag
begriindet keine Schutzpflicht zugunsten Dritter. Eine vertragliche oder vertragséhnliche Haftung
des Sachverstandigen gegentber Dritten ist - auch im Wege der Abtretung - ausgeschlossen.
Vorstehende Wertermittlung geniel3t Urheberecht, sie ist nur fur den/die Auftraggeber/in bestimmt
und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag werden nur
Rechte der Vertragsschlielienden begrindet. Nur der/die Auftraggeber/in und der Sachverstandige
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kdnnen aus dem Sachverstandigenauftrag und dieser Wertermittlung gegenseitig Rechte geltend
machen. Sollte eine der vorgenannten Regelungen unwirksam sein, bleiben die anderen wirksam.

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 Verfligung gestellt.

1.4 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollte eine der vorgenannten Regelungen unwirksam sein, bleiben die anderen wirksam.

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 — Biirgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung uber die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken

Hinweis zur ImmoWertV

Zum 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. 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 — Bodenrichtwertlinie
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
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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

2.2 INFORMATIONSQUELLEN

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

> Ortstermin

> Gutachterausschuss fur den Main-Taunus-Kreis, ansassig beim Amt fir Bodenmanagement
Limburg: Bodenrichtwert, Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2022

> Main-Taunus-Kreis: Baulastenauskunft

Regierungsprasidium Darmstadt: Altlastenauskunft

Stadt Hattersheim ErschlieBungsamt und Bauamt: digitale Bauakte — Bauschein Nr. 19-

037/68, Planungsecht

YV VvV

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage Mittlere Wohnlage in Hattersheim am Main westlich von
Frankfurt.
Umliegende Bebauung Wohnbebauung. Ein -bis Zweifamilienhauser und

Mehrfamilienhduser. Maximal zwei Vollgeschosse plus
ausgebautes Dachgeschoss.

Verkehrslage/Entfernungen Bahnhof Hattersheim: ca. 0,5km
Autobahn 66: ca. 1km
Main-Taunus-Zentrum: ca. 10 km
Hauptbahnhof Frankfurt: ca. 19 km
Frankfurter Flughafen: ca. 13 km

Infrastruktur Einkaufsmaoglichkeiten, Gastronomien und Bildungs-

einrichtungen sind ausreichend vorhanden. Der weitere Bedarf
kann in der Innenstadt Frankfurts oder dem Main-Taunus-
Zentrum gedeckt werden.
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Pkw-Stellplatz Im offentlichen StralBenraum, ruhender Verkehr, waren am
Ortstermin wenige Pkw-Stellplatze vorhanden.
Die Liegenschaft verfigt Uber eine in das Kellergeschoss
integrierte Garage. Davor kdnnen im befestigten Einfahrtsbereich
weitere Fahrzeuge hintereinander parkiert werden — dann ist
jedoch die Garage nicht mehr anfahrbar.

ErschlielBung Die ortsuiblichen Ver- und Entsorgungsanschlisse fur Kanal,
Wasser, Strom und Telefon sind vorhanden.

Himmelsrichtung Die Liegenschaft wird Uber die Nordwestseite erschlossen. Der
Garten und das Grundstiick sind zur Stidwestseite ausgerichtet.

Benachbarte, storende Klassische storende Betriebe, wie beispielsweise Werkstatt,

Betriebe Lackiererei oder Schreinerei sind im direkten Umfeld nicht
vorhanden.

Larmimmissionen Uberdurchschnittliche Larmimmissionen wurden wéhrend des

Ortstermins nicht festgestellt.

2.3.1 Bevdlkerungsstand und demographische Entwicklung

HATTERSHEIM AM MAIN

Einwohner Main-Taunus-Kreis 2020: 239.264

Einwohner Hattersheim am Main 2020: 27.747

Bevdlkerungsentwicklung 2011 - 2020 in Prozent: 11,6
Flache 2020 in km?: 15,8
Bevdlkerungsdichte 2020 in Einwohnerfkm?: 1.756

Zentralitdtsstufe 2021: Mittelzentrum

Anbindung an das Schienennetz 2021: S-Bahn

Quelle: Wohnungsmarktbericht 2021/22 der Frankfurter Immobilienbdrse.

Einwohner Hattersheim am Main: 28.040 (31.12.2021)
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2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung: Wohnnutzung Einfamilienhausbungalow.
Anzahl der Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss.

Zuldssige Nutzung:

Das Bewertungsobjekt liegt zum Wertermittlungsstichtag im Geltungsbereich des nachfolgend
aufgefuhrten rechtsverbindlichen Bebauungsplans:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Auszug aus dem Bebauungsplan. Das zu bewertende Grundstlick ist markiert:

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

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 und wurden
nicht weiter recherchiert.

2.4.2 BODENORDNUNGSVERFAHREN

Im  vorliegenden  veralteten  Grundbuchauszug sind keine  Vermerke  beziglich
Bodenordnungsverfahren eingetragen. Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren
wurden nicht durchgefihrt.

2.5 BAUGENEHMIGUNG

Bauschein Nr. 19-037/68 vom 03.07.1968 ,Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit
Kellergarage®.

Die vorliegenden Planunterlagen weisen einen Grinstempel der Bauaufsicht des Main-Taunus-
Kreises vom 21.06.1968 auf, siehe auch Anlage IV des Gutachtens.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird unterstellt, dass das bewertungsgegenstandliche
Wohnhaus in der am Ortstermin angetroffenen Art, Umfang und Ausfiihrung von den zustandigen
Behdrden genehmigt ist.

2.6 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Eigennutzung seitens einer Miteigentiimerin. Ein Mietverhaltnis ist dem Unterzeichner nicht bekannt.
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2.7 GRUNDBUCHAUSZUG

2.7.1 Bestandsverzeichnis

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.7.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung II)

Neben der Anordnung zur Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatt,
eingetragen am 08.04.2022 unter Ifd. Nr. 1, ist in der Abteilung Il des Grundbuches keine Eintragung
vorhanden.

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

2.8 NICHT EINGETRAGENE RECHTE UND BELASTUNGEN

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

2.9 BAULASTEN

Gemal schrifticher Auskunft des Main-Taunus-Kreises — Amt fir Bauen und Umwelt — vom
28.10.2022 sind fiir das zu bewertende Flurstiick keine Baulasten im Baulastenverzeichnis gefiihrt.

2.10 BODENBESCHAFFENHEIT UND GRUNDSTUCKSGESTALT

Bodenbeschaffenheit

Nach schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden
vom 31.10.2022 ist das zu bewertende Flurstiick nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache
erfasst, siehe auch Behordenschreiben unter Anlage V des vorliegenden Gutachtens.
Erkenntnisse oder Hinweise, die einen konkreten Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen
begriinden, liegen nicht vor. Ein vollkommener Ausschluss des Vorhandenseins von
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Altablagerungen ist nur auf der Grundlage von flachendeckenden Untersuchungen mdglich. Im
Rahmen dieses Wertermittlungsgutachtens wird auftragsgemaf Altlastenfreiheit unterstellt.

Grundstucksgestalt

Langgezogene rechteckige Grundstiicksgestalt mit einer Straf3enfrontbreite zur Albanstral3e von ca.
19 m und einer Grundstlckstiefe von ca. 60 m, siehe auch Lageplan unter Anlage Il des Gutachtens.
Topographisch gesehen ist das Grundstiick annahernd eben.

2.11 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE
Auszug aus der Email vom 10.11.2022:

[...]

fiir das Grundstiick,

AlbanstraBe 20
Gemarkung Hattersheim, Flur 14, Flurstiick 64/9

stehen keine offenen ErschlieBungsbeitrage fur Wasser und Kanal aus. Mittelfristig ist auch mit keinen neuen Beitrdgen zu rechnen.

Mit freundlichen GriiBen

i A

HATTERSHEIM ﬂ__(:t

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 Baumangel kann keine Aussage getroffen werden.
Eine eingehende Untersuchung auf Bauméngel und Bauschéden 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: 21. Oktober 2022

Technische Festlegung der Himmelsrichtung: Gartenseite = Sudwestseite
StralRenseite = Nordostseite

Allgemein
Grundstick bebaut mit einem Einfamilienhausbungalow mit Kellergeschoss und Erdgeschoss.
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AUSSENBEGEHUNG

Fassaden

Putzfassade. Eine energetische Sanierung der auferen Gebadudehille mit einem
Warmedammverbundsystem hat bisher nicht stattgefunden. Fenster: Aluminiumfenster alteren
Baujahres. Teilweise sind manuell betriebene Rollladen vorhanden. Die Fassade zeigt,
insbesondere unterhalb der Attika, malertechnischen Renovierungsbedarf.

Dach

Flachdach. Eine Begehung war nicht mdglich. Nach Auskunft der Miteigentiimerin sei das Dach vor
ca. 20 Jahren mal saniert worden. Der Zustand der Dachdeckung ist dem Unterzeichner nicht
bekannt.

Aul3enanlagen
Wegebefestigung mit einfachen Waschbetonplatten, Setzungen vorhanden. Der riuckwartige

Grundstucksteil zur Sudwestseite mit Rasenflache.

An der Terrasse Ausbriiche vorhanden. Vielféaltig liegen hier Fliesen hohl. Eine &dltere Markise ist
vorhanden.

Einfriedigung mit Maschendrahtzaun und Lattenzaun mit zweifligligem Tor zur Rampenabfahrt zur
Garage.

INNENBEGEHUNG

Erdgeschoss

Hauseingangsbereich

Barrierefreier Zugang nicht gegeben. Funf Steigungen zum Erdgeschoss. Eingangsbereich mit
groRformatigen Fliesen, Wande: Strukturtapete, Decke: mit Holzpanelen verkleidet. Oberlicht
vorhanden. Am Oberlicht Schwarzverfarbungen / Schimmelbildung sichtbar.

Ausstattung Wohnrédume allgemein

Bodenbelag: Laminat, Wande: Strukturtapete, Decke: mit Holzpanelen verkleidet, Innenttren:
Holzblatttiiren in Stahlzarge. Heizkorper: Stahlrippenheizkdrper ohne Thermostatventil. Lichte
Raumhdohe im Wohnzimmer: ca. 2,54m

Kiche zur Gartenseite
Bodenbelag: Fliesen. Decke mit Nut- und Federholz verkleidet. Einfacher Fliesenspiegel.

Badezimmer

Tageslichtbadezimmer wurde zeitnah nicht modernisiert. Bodenbelag: Fliesen, Wande in
Teilbereichen gefliest, Decke: mit Nut- und Federholz verkleidet. Sanitdare Ausstattung:
bodenstehendes WC, Waschtisch, Einbauwanne.

Kellergeschoss
Allgemein

Zugang Uber einlaufige Stahlbetontreppe. Bodenbelag: Estrich.
In der Waschkiche zur Gartenseite sind deutliche Feuchtigkeitsschaden in der ersten Steinlage

sichtbar. Ausgussbecken und Heizkorper vorhanden.

13
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Haustechnik und Heizung

Elektrounterverteilung und Heizungs- und Abwasserleitungen sind augenscheinlich noch aus dem
Ursprungsbaujahr respektive wurden zeitnah nicht modernisiert. Die Elektrounterverteilung sei noch
aus dem Ursprungsbaujahr noch Auskunft der Miteigentiimerin.

Heizung: Olzentralheizung. Warmeerzeuger Fabrikat Buderus mit Warmwasserspeicher. Nach
Auskunft der Mieteigentiimerin sei der Warmerzeuger ca. 20 Jahre alt.

Im Kellergeschoss ist noch ein grof3er Heizéltank vorhanden. Die Dichtschlamme im Tankraum ist
augenscheinlich unzureichend ausgefuhrt.

Garage

Im Kellergeschoss ist zur Nordostseite eine Pkw-Garage mit einem elektrisch betriebenen Rolltor
integriert.

Weiterfihrend ist das Wertermittlungsobjekt in den Anlagen zum Gutachten beschrieben.

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 Uberpriifungen seitens des Sachverstiandigen durchgefiihrt.

2.15 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE
2.15.1 Grundstucksflache gemald Grundbuch

Flurstiick 64/9: 1.148 m2

2.15.2 Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277

Die Brutto-Grundflache wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen (siehe Anlage 1V) ermittelt.

Geschoss gof. Erlauterung BGF gerundet
Kellergeschoss 135 m2
Erdgeschoss 135 mz

> ca. 270 m2

2.15.3 Wohnflache

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung durch ein értliches Teilaufmalf3
am Ortstermin und anhand der vorliegenden Planunterlagen wie folgt ermittelt:

Erdgeschoss inkl. tiberdachtem Terrassenbereich
zu 50% der Nettogrundflache: ca. 116,5 m2

14
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ist zur Ermittlung des
Verkehrswerts (Marktwert) das Vergleichswertverfahren, einschlieBlich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande, inshesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden (8 8 ImmoWertV). Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer 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 Grundstiick ist mit einem freistehenden
Einfamilienhausbungalow auf einem Ubergrof3en Grundstiick bebaut.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Bebauter Grundstiicksteil

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 eine Wertermittlung ausschlief3lich im Vergleichswertverfahren liegt keine hinreichende Anzahl
an direkt vergleichbaren Kaufféllen vor, die zeitnah getétigt wurden.

Die Liegenschaft ist als Einfamilienhaus tberwiegend fir Eigennutzer von Interesse. Derartige
Objekte werden im gewohnlichen Geschéftsverkehr Uber das Sachwertverfahren unter
Berlcksichtigung eines Marktanpassungsfaktors / Sachwertfaktors bewertet. Zugleich kann aber
auch aufgrund des Uberalterten Zustands des Wohnhauses und der sehr maligen
Grundstticksausnutzung im baulichen Ist-Zustand der Liquidationswert (Bodenwert nach Freilegung)
maf3gebend sein.

Der Marktwert wird auf Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Die vorliegenden Kauffélle und
der Liguidationswert dienen der Plausibilitatsbetrachtung bei der Marktwertableitung.

Unbebauter Grundstucksteil

Der unbebaute Grundsticksteil und der Bodenwert fiur den Liquidationswert werden im
Vergleichswertverfahren auf Grundlage des Bodenrichtwertes und der vorliegenden Kauffalle von
Abrissgrundstiicken ermittelt.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

Besondere Umstdnde des Einzelfalls, die ein Abweichen von den Gepflogenheiten des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs rechtfertigen wirden, sind fur das Bewertungsobjekt nicht
erkennbar.

3.4 SACHWERTVERFAHREN

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

Bodenwert, Normalherstellungskosten, Alterswertminderung, Marktanpassungsfaktor/
Sachwertfaktor, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.
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3.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Anhand von Immobilienmarktbericht und Kaufpreisfallen aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses und des Liquidationswertes (Bodenwert nach Freilegung).

4 WERTERMITTLUNG

4.1 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis
26 zu ermitteln.

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

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

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur
Bemessung von Ausgleichsbetrdgen 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 Mallgabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den Bodenwert
beeinflussen:

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

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im Auf3enbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhéhend zu bertcksichtigen;

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 2022 fir den Bereich des
Bewertungsobjektes folgenden Bodenrichtwert aus:

» 590 €/m? fur Wohnbauflachen. Flache des Richtwertgrundsticks: 410 m2,

‘ P, VL=

Information

H Informationen zu den Bodenrichtwertzonen

. Gemeinde Hattersheim am Main
Gemarkung Hattersheim

I |Zonaler Bodenrichtwert |590 EUR/m?

. Nr. der Bodenrichtwertzone |[8
Stichtag des
Bodenrichtwerts 01.01.2022

L Beschreibende Merkmale der
Bodenrichtwertzone
Qualitat Baureifes Land
Beitragszustand erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Flache des 410 m?2

Richtwertgrundsticks

Malt der baulichen Nutzung
(WGFZ) )

Bemerkung

Hinweise des zustandigen
Gutarhtaransesrchiiccsas

Quelle: Boris Hessen

4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss

1.000 €/m?

750 €/m?
590 €/m?

540 €/m?

500 €/m> 450 €/m?

250 €/m?

0 €/m? D . .
2018 2020 2022 2024

C—Bodenrichtwert [€/m?] — Linear (Bodenrichtwert [€/m?])

Jahrliche Preissteigerung des Bodenrichtwertes im Zeitraum 01/2018 bis 01/2022: @ +7% p.a.

17



0. b. u. v. Sachverstandiger Erich Finder Seite 18 des Gutachtens Albanstr. 20 in 65795 Hattersheim

4.1.3 Bodenwertermittlung im bebauten Zustand (Status quo)

Der Bodenwert wird fur eine modellkonforme Wertermittiung zur Anwendung der Sachwertfaktoren
aus dem Immobilienmarktbericht 2022 auf Grundlage des Bodenrichtwertes wie folgt abgeleitet:

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
Innerhalb der Bodenrichtwertzone weist das Bewertungsobjekt durchschnittliche Lagefaktoren auf.

GrundstucksgroRe und Grundsticksausnutzung

Das zu bewertende Flurstick verfigt mit 1.148 m?2 Uber eine Uberdurchschnittliche
GrundstticksgrofRe und weist im baulichen Ist-Zustand mit einer GRZ von ca. 0,12 (ca. 135 m2 mittels
Wohnhaus uberbaute Flache / 1.148 m? Grundstlick) eine sehr geringe Grundstucksausnutzung auf.
Zugleich besteht nach vorliegendem rechtsverbindlichem Bebauungsplan (siehe Ziffer 2.4
~Planungsrecht®) die Mdaglichkeit der Nachverdichtung im stidwestlichen Grundstiicksteil mit einem
freistehenden Wohnhaus in offener Bauweise und maximal Il Vollgeschossen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird aufgrund der tberdurchschnittlichen GrundstiicksgrofRe und
der Mdglichkeit der Nachverdichtung das Grundstiick fiir die Bodenwertableitung fiktiv geteilt. Der
sidwestliche, unbebaute  Grundsticksteil wird als besonderes  objektspezifisches
Grundstticksmerkmal (b.0.G.) bei der Wertermittlung zum Ansatz gebracht.

Fur die Grundstiicksteilung werden, analog zum ndérdlichen Nachbargrundstiick (Flurstiick 66/6),
welches eine Bebauung nach Vorgabe des Bebauungsplans in ,zweiter Reihe* aufweist, folgende
Grundstucksflachen zugrunde gelegt:

Messwerkzeug

letzter Stutzpunkt: 463025.8 5546238
aktueller Statzpunkt: 463025.8 35462361
Entfernung zum letzten Punki: 18.9 m

Sudwestlich gelegener unbebauter Grundstticksteil (rot) als b.0.G.: rund 425 m?
Fur die norddstlich gelegene bebaute Teilflache (griin) ergibt
sich folgende Flache: 1.148 m2 ./. 425 m2 =723 m?
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GrundstucksgrdRe versus Richtwertgrundstiick

Die Flache des bebauten Grundstiicksteils weicht mit 723 m2 von der des Richtwertgrundstiicks zum
Bodenrichtwert mit 410 m2 ab. Es werden nachfolgende Umrechnungskoeffizienten fir abweichende
Grundstucksgrofzen nach Immobilienmarktbericht 2022 zum Ansatz gebracht:

. Umrechnungs- " Umrechnungs-
Az Ll koeffizienf e koeffizienf

200 1,11 900 0,94
250 1,08 950 0,93
300 1,06 1.000 0,93
350 1,04 1.050 0,92
400 1,03 1.100 0,92
450 1,01 1.150 0,91
500 1,00 1.200 0,91
550 0,99 1.250 0,90
600 0,98 1.300 0,90
650 0,97 1.350 0,90
700 0,96 1.400 0,89
750 0,96 1.450 0,89
800 0,95 1.500 0,89
850 0,94

410 m2. ca. 1,025

723 m2; ca. 0,96 Wertfaktor = 0,937

Konjunkturelle Anpassung

Fur eine modellkonforme Anwendung der Sachwertfaktoren aus dem Immobilienmarktbericht 2022
erfolgt keine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes. — die Sachwertfaktoren sind auch auf
Basis der Bodenrichtwerte Stichtag 01.01.2022 ermittelt.

Bodenwertableitung bebauter Grundstiicksanteil
Der Bodenwert des bebauten Grundstiicksteils zur Nordostseite wird auf Grundlage des

Bodenrichtwertes und des o.a. Wertfaktors wie folgt abgeleitet:

Bodenwert des Grundstiicks

GrundstiicksgroRe X Bodenwert X Wertfaktor Bodenwert des Grundstiicks

723 m? X 590 €/m? X 0,937 = rund 400.000 €

Hinweis: Die 0.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.

Hinweis

Eine Wertminderung fur den vorderen Flurstiicksteil aufgrund eines etwaigen Wegerechts im
Rahmen einer Neubebauung des riickwartigen Grundsticksteils ist bei der 0.a. Bodenwertableitung
nicht berticksichtigt und hangt stark von den individuellen Vereinbarungen ab. Ublicherweise wird
eine Wegerente vereinbart.
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4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

ImmoWertV2021: § 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 Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaflig 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 kdnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

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 marktibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit
moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

4.2.1 Ruckwartiger unbebauter Grundstiicksteil zur Sidwestseite

Die Flache des unbebauten Grundstiicksteils wurde im Rahmen der Wertermittiung mit rund 425 m?
zum Ansatz gebracht.

Nach vorliegendem rechtsverbindlichem Bebauungsplan (siehe Ziffer 2.4 ,Planungsrecht®) besteht
die Mdglichkeit der Nachverdichtung mit einem freistehenden Wohnhaus in offener Bauweise und
maximal 1l Vollgeschossen.

Seitens des Unterzeichners wurden Kaufpreisféalle von unbebauten und Abrissgrundsticken
eingeholt und ausgewertet:

Selektionskriterien
Gemarkung Hattersheim und Okriftel, Jahrgang: 2019-2022, Grundstiicksgré3e: >800 m2; Nutzung:
Bauplatz und Abrissgrundstiicke

Unter Berlcksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses flnf
Kauffélle Gbersendet.

Die Hausnummern, Flurstiicke und Grundstiicksflachen der Kauffélle sind dem Unterzeichner des
Gutachtens bekannt. Aus datenschutzrechtlichen Grinden sind diese in der Tabelle nicht aufgefihrt
bzw. anonymisiert.
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Grund- BRW zum . . Ab-
Lfd. " " : Flachen- {Kaufpreis in .
NF Lage Kaufjahr stucks- Zeitpunkt des arteer €im? weichung
’ grolRe Kaufs zum BRW
07/2019 994 m? 450 €/m? W 865 €/m? 92%
04/2020 845 m2 540 €/m? W 450 €/m? -17%
03/2021 845 m2 540 €/m? W 858 €/m? 59%
09/2021 1.676 m? 540 €/m? W 817 €/m? 51%
11/2020 799 m? 460 €/m? W 890 €/m? 93%
Mittelwert 1.032 m2 506 €/m? w 776 €/m? 53%
Mittelwert bereinigt um Nr. 4 871 m? 498 €/m? W 766 €/m? 54%

*Dem Unterzeichner des Gutachtens sind die Lagen der Kauffélle bekannt. Aus datenschutzrechtlichen Griinden sind keine
***\\/ = Wohnbauflache, M = Mischgebiet

Marktteilnehmer waren im Zeitraum 2019 bis 2021 bereit, fur grof3e Grundstiicke mit @ 1.032 m?
einen Kaufpreis von rund 776 €/m? 2 53% Uber dem @ Bodenrichtwert zu entrichten.

Nach Bereinigung um einen Kauffall mit 1.676 m?2 verbleiben vier Kauffalle mit @ 871 m2 zu einem
@ Kaufpreis von 766 €/m?, was 54% Uber dem & Bodenrichtwert liegt.

Der Bodenwert wird wie folgt abgeleitet:

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

Die Lage in ,zweiter Reihe“ zur Strafde mit ErschlieBung uber den vorderen Grundstlcksteil kann
als Lagenachteil gesehen werden. Zugleich liegt der hintere Grundstiicksteil geschiitzt von
Larmimmissionen der Stral3e und ist vom offentlichen StraRenraum nicht einsehbar. Lagevor- und
Nachteile halten sich nach Auffassung des Unterzeichners die Waage. Ein Zu- oder Abschlag wird
nicht bertcksichtigt.

GrundstucksgroRRe versus Richtwertgrundstiick
Die Flache des bebauten Grundstiicksteils weicht mit 425 m2 nur unwesentlich von der des
Richtwertgrundstiicks mit 410 m? ab.

Marktanpassung
Siehe o.a. Kauffalle von unbebauten respektive Abrissgrundstiicken mit einem @ Kaufpreis von 766
bis 776 €/m? und Bodenrichtwertentwicklung unter Ziffer 4.1.2.

Bodenwertableitung
Der Bodenwert wird auf Grundlage der bereinigten Kauffalle mit 766 €/m? zzgl. einer

Marktanpassung auf Grundlage der Bodenrichtwertentwicklung (& Kaufjahr der Kaufféalle ca. 2020
vs. Wertermittlungsstichtag in Oktober 2022) mit rund 7% p.a. (bezogen auf 1,5 Jahre*).

*Seit Januar 2022 wird von einer Konsolidierung der Preise ausgegangen, siehe Ziffer 4.5.2.

Bodenwert des Grundstiicks
Grundstiicksgrolze X Bodenwert X  Wertfaktor = Bodenwert des Grundstiicks
425 m2 X 766 €/m? X 1,107 = rund 360.000 €
entspricht 847 €/m?

Hinweis: Die 0.a. Berechnung erfolgt computergestitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kdnnen.
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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 nach Bauschein: ca. 1968
Bewertungsstichtag: 2022
Gebéaudealter zum Wertermittlungsstichtag: 54 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 Sach- und Ertragswertberechnung nach Vorgaben im
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
ordnungsgemaler 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 mafgeblichen Stichtag unter
Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Abweichend von der ImmoWertV 2021 wird die Ableitung der Restnutzungsdauer zwecks
Systemkonformitat nicht mit dem neuen Modellansatz ermittelt, sondern nach Vorgaben im
Immobilienmarktbericht der Stadt Frankfurt am Main.

Restnutzungsdauer im baulichen Ist-Zustand

max. |Bewertungs-

Durchgefiihrte Modernisierungs- und Sanierungsmaf3nahmen Punkte { objekt

Dacherneuerung 4 0
Modernisierung der Fenster und Au3entiiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Bodenbelédge 2 0
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalt 2 0
Summe 20 1

22



0. b. u. v. Sachverstandiger Erich Finder Seite 23

des Gutachtens Albanstr. 20 in 65795 Hattersheim

UBERSICHT MODERNISIERUNGSGRAD

0 - 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte = umfassend modernisiert
Modernisierungsgrad (GND 70 Jahre)
< 1 Punkt 4Punkte | 8Punkte | 13Punkte | > 18 Punkte
Gebéaudealter angepasste Restnutzungsdauer
> 70 Jahre 11 19 28 38 49
65 Jahre 12 19 29 39 49
60 Jahre 14 21 30 40 50
55 Jahre 16 23 31 41 50
50 Jahre 20 25 33 42 51
45 Jahre 25 28 35 43 52
40 Jahre 30 32 37 45 53
35 Jahre 35 36 40 47 54
30 Jahre 40 40 43 49 55
25 Jahre 45 45 47 51 57
20 Jahre 50 50 51 54 58
15 Jahre 55 55 55 57 60
10 Jahre 60 60 60 60 62
5 Jahre 65 65 65 65 65
0 Jahre 70 70 70 70 70

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: rund 16 Jahre
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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 marktibliche 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
wuirden. 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 marktiibliche 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 sind zur Ableitung der Normalherstellungskosten die NHK 2010 zu

verwenden.

Auszuqg aus den NHK 2010:

Quelle: Anlage 1 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05. September 2012

Ableitung der Normalherstellungskosten im baulichen Ist-Zustand

1 - 3 freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser, Di

Keller-, Erdgeschoss

Flachdach oder flach geneigtes Dach

Standardstufe ! 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhauser® L 105 05 785 500 1085 1360
Doppel- und Reihenendhauser 203 665 735 845 1020 1275
Reihenmiticlhauser 3.03 620 690 795 955 1195
Wagungs-
Standardmerkmal / Standardstufe 1 5 3 4 5 anteil
AuRenwénde 1 23,0%
Dacher 1 15,0%
AuRentlren und Fenster 1 11,0%
Innenwénde und Turen 1 11,0%
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11,0%
FulRbdden 1 5,0%
Sanitareinrichtungen 1 9,0%
Heizung 1 9,0%
Sonstige Technische Ausstattung 1 6,0%
100,0%
Kostenkennwerte fur Gebaudeart:
Typ 1.03 705 € 785 € 900 € 1.085 € 1.360 €
AuBenwande 0€ 181 € 0€ 0€ 0€ 181 €
Déacher 0€ 118 € 0€ 0€ 0€ 118 €
AuBentlren und Fenster 0€ 86 € 0€ 0€ 0€ 86 €
Innenwénde und Turen 0€ 86 € 0€ 0€ 0€ 86 €
Deckenkonstruktion und Treppen 0€ 86 € 0€ 0€ 0€ 86 €
FuRbdden 0€ 0€ 45 € 0€ 0€ 45 €
Sanitareinrichtungen 0€ 0€ 81€ 0€ 0€ 81 €
Heizung 0€ 0€ 81€ 0€ 0€ 81€
Sonstige Technische Ausstattung 0€ 47 € 0€ 0€ 0€ 47 €
Kostenkennwert 811 €
Normalherstellungskosten (NHK 2010): 811 €/m?
Baupreisindex
Wohngebaude 2010= 90,0 Ill. Quartal 2022 151 Korrekturfaktor 1,678
(Quelle: Stat. Bundesamt)
Korrekturfaktor regional/ortsspezifisch nach Gutachterausschuss Korrekturfaktor 1,000
Normalherstellungskosten,
angepasster Wert 811 €/m? x 1,678 x 1,000

= rund

1.360 €/m?*/BGF inkl. 19 % MwSt.
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4.4.2 Sachwertberechnung im baulichen Ist-Zustand

Zusammenfassung
Bodenwert: 400.000 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 16 Jahre
Brutto-Grundfliche (BGF): 270 m2
Wohnflache gerundet: 117 m2
Grundsticksgroie: S.u.
Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten: 1.360 €/ m*-BGF
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G): 360.000 €
Sachwertberechnung
Brutto-Grundflache [m?] 270 m2
x Kosten je m? Brutto-Grundflache [€] 1.360 €/m?
= Normalherstellungskosten 367.200 €
+ Sonderbauteile: Befestigte Garagenzufahrt 10.000 €
Aul3enanlagen prozentual der Gebaudeherstellungs-
¥ kosten nac% Saf():hwertmodell des zust. GAA ’ 5% entspr. 18.860 €
= Normalherstellungskosten (brutto) 396.060 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 16 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
1. Alterswertminderung (linear) in % 77% entspr. -305.532 €
= Zeitwert, Wohnhaus 90.528 €
+ Bodenwert 400.000 €
Vorlaufiger Sachwert 490.528 €
Marktanpassung siehe hierzu auch nachfolgende Ziffer im Gutachten
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor ca. 1,15
Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag ca. 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 564.107 €
Gebaudevergleichsfaktoren:
> entsprichtin €/ m2 Wohnflache 4842 €
> entsprichtin €/ m2-Grundstlck (bebaute Teilflache mit 723 m?) 780 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G)
> Siehe Ziffer 4.2 im Gutachten 360.000 €
Sachwert 924.107 €
Gebé&udevergleichsfaktoren: gerundet 924.000 €
> entsprichtin €/ m2-Grundstiick (gesamtes Grundstiick 1.148 m?) 805 €

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen

auftreten kénnen.
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4.4.3 Sachwertfaktoren nach Immobilienmarktbericht 2022

Quelle: Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses beim Amt fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

9.1.1 Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Immobilienmarktbericht 2022

freistehende Sachwertfaktor (k)
EFH/ZFH je Bodenrichtwertniveau
] 100 €/m* | 150 €/m? | 200 €/m= | 300 €/m? | 400 €m2|| 500 €/m? || 7006€/m?
vorldufiger ggb,g'?mz bis bis bis bis bis bis bis gooagfmz
Sachwert ' 149 €/m2 | 199 €m2 | 299 €/m= | 399 €/m2 | 499 e/m=|| 699 €/m= || 899 €/m? '
[€] (s0€/m?) | (125€/m?) | (175€/m?) | (250€/m?) | (350€/m?) | (as0€/m3)f| (600<€/m?) || (800€/m?) | (1000€/m?)
150.000 1,46 1,70
200.000 1,28 1,53 1,63 1,76
250.000 1,16 1,41 1,50 1,61 1,81
300.000 1,07 1,32 1,40 1,50 1,66 1,77
350.000 1,00 1,24 1,32 1,41 55 1,65 1,81
400.000 0,94 1,18 1,25 1,34 1,45 1,56 1,70
450.000 1,13 1,20 1,28 1,38 1,48 1,61 1,73
500.000 1,15 1,23 1,31 1,41 1,53 1,67
550.000 1,25 1,36 1,47 1,62
600.000 1,20 1,31 1,41 1,58 1,70
650.000 1,26 1,36 1,54 1,67
700.000 1,22 1,31 1,50 1,65
750.000 1,47 1,62
800.000 1,43 1,60
850.000 1,41 1,58
900.000 1,38 1,56
950.000 1,36 1,54
1.000.000 1,33 1,53
1.050.000 1,31 1,91
1.100.000 1,29 1,49
1.150.000 1,48
1.200.000 1,47
9.1.2 Grafische Darstellung der Sachwertfaktoren in den verschiedenen
Bodenrichtwertniveaus
Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
. \ O\
1,5
< 1.000 €/m?
E_: . 600 €/m?
b 800 &/m?
""E“ &[%350 €/m? oo
g i 125 €/m? 175 €/m?
£
* \
50 €/m?
09
Q ) ) )
qp“ga m‘ag@ @Q@Q @09@ ,\9@@ \95”096
vorlaufiger Sachwert (€)
Amt far Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn — Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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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.

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2022

[..]

Bei den ermittelten Sachwertfaktoren handelt es sich um wahrscheinlichste Schatzwerte in Abhangigkeit
von den EinflussgréRen Bodenrichtwert und vorldufiger Sachwert. Je nach Art und Lage des Objektes
kénnen die Sachwertfaktoren nach unten und oben variieren.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei der Nutzung der folgenden
Sachwertfaktoren eine sachverstandige Wiirdigung der angegebenen Daten
erforderlich ist.

Unter Beriicksichtigung der vorliegenden Kaufpreisfélle von bebauten Ein-  bis
Zweifamilienhausgrundstiicken vergleichbarer Baualtersklasse, die auch Modernisierungsdefizite
aufweisen, wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor mit ca. 1,15 zum Ansatz gebracht.

Das Sachwertergebnis unter Anwendung des Marktanpassungsfaktors von 1,53 aus dem
Immobilienmarktbericht (der im Ubrigen fir den ganzen ,Afb-Bereich® gilt) spiegelt den Marktwert
nicht wieder.

2) Wertung Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag
Siehe Ausfuhrungen unter Ziffer 4.5.2 des Gutachtens.
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4.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

4.5.1 Bebaute Kaufpreisfalle aus der Kaufpreissammlung

Selektionskriterien des GAA:
Gemarkung: Hattersheim, Eddersheim, Okriftel; Gebaudetypus: freistehendes Ein- bis

Zweifamilienhaus; Baujahr: 1959 bis 1980; Kaufzeitraum: 2020 bis 2022

Unter Beriicksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses acht
Kaufpreisfélle Ubersendet.

Dem Unterzeichner des Gutachtens sind die Lagen der u.a. Kauffalle bekannt. Aus
datenschutzrechtlichen sind die Kauffalle anonymisiert.

: . entspr. in
Ifd. Kaufdatum Cie> || Wl ) Gebaude- BRW Kaufprels |\ ctan. | Kaufpreis entspr. ini €/m?
Lage Monat/Jah | stiick in |flache in{ Baujahr bereinigt um marktan- a .
Nr. typus* 01/22 passung** €/m2-WH. | Grundstiic
r m?2 m?2 Inventar gepasst** K
2020 125 m?| 1979 EFH,f 450 € 542.000 € 109%; 592.589 € 4.741¢€ 815 €
2020 | 138 m2 1971 EFH,f 650 € 700.000 € 108%; 758.537 € 5.497 € 916 €
2021 180 m?| 1959 EFH,f 590 € 534.000 € 104%; 555.879€; 3.088 € 606 €
2021 180 m?| 1964 ZFH,f 630 € 784.000 € 104%; 812.489€; 4.514 € 1.352 €
2021 160 m? 1968 EFH,f 590 € 775.000 € 101%;: 785.443€: 4.909 € 1.271 €
2021 135 m? 1964 ZFH,f 510 € 630.000 € 105%; 661.691€ 4.901€ 1.122 €
2021 150 m? 1973 ZFH,f 450 € 575.910 € 102%; 586.280€ 3.909 € 845 €
2021 | 135 m? 1977 EFH,f 510 € 594.000 € 101%; 599.324 € 4.439€ 1.129 €
Mittelwert 2021 688 m2| 150 m? 1969 548 € 641.864 € 104%; 669.029 € 4.449 € 972 €
ey um W EE 2021 | e65me| 141me  1972]  EFH(f 527 € 636.152€  104%. 663.977€ 4.726€  999€
Bewertungsobjekt 723 m2{ 117 m? 1968 590 €
b.0.G. ohne
Reuvitalisierungkosten (die A
R X Bewertungs- . ! Plausibilitatswert
Plausibilitatswert bezogen auf: . Kauffalle weisen auch
objekt - . rund
Modernisierungsdefizite
auf
> €/m? Wohnfl. 4.726 € 117 m2 360.000 € 911.000 €

*Typ: ZFH = Zweifamilienhaus, EFH = Einfamilienhaus, f = freistehend
**Marktanpassung siehe Ausfiihrungen unter Ziffer 4.5.2 im Gutachten.

Wertung

Nach Bereinigung um Kaufféalle mit einer Wohnflache grof3er 160 m? verbleiben sechs Kaufpreisfalle,
die hinsichtlich der Liegenschaftskennwerte Wohnflache mit @ 141 m2, mittlerer Grundstiicksflache
mit 665 m2 (das fiktiv geteilte Grundstiick weist eine Flache von 723 m2 auf), @ Baujahr und @ BRW-
Niveau von 527 €/m? mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.

Die marktangepassten, bereinigten Kaufpreise liegen in einer Bandbreite von 3.909 €/m? bis
5.497 €/m2-WoFl., im Mittel 4.726 €/m2-WoFI. und @ 999 €/m2-Grundstiick.

Ein Plausibilititswert auf Grundlage der bereinigten Kauffalle und zzgl. b.o.G. fur den rickwartigen
unbebauten Grundsticksteil lasst sich mit rund 911.000 € ableiten.

29



0. b. u. v. Sachverstandiger Erich Finder Seite 30 des Gutachtens Albanstr. 20 in 65795 Hattersheim

4.5.2 Marktanpassung

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2022

5.41 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Main-Taunus-Kreis

Anzahl freistehe nde_ E!n- und Z_weifamilienhiiuser, Baujahr al.:r 1950
durchschnittliche Preise der letzten 3 Jahre (ohne Villen)
auswertbarer
Stadt / Gemeinde Kalgrfita;ﬁ ger . .
Jahre mittlerer m|ttle_[e mittlere rnltl:ielrer davon
Kaufpreis Grund__stucks— Wohnfizche Bodenricht- | Anzahl
grofie wert 2021
€ m? m? €/m?

Bad Soden a 832167 560 174 T33 3
Eppstein 29 575.838 649 168 432 1

Eschborn 4 743.500 443 159 854
Eliitsheim 13 488 000 473 134 379 5
I Hattersheim 13 620.532 556 152 477 4

Hochheim 9 639.500 524 168 B17
Hofheim 41 670.840 526 163 6a2 12
Kelkheim 29 741.897 657 164 509 10
Kriftel [ T12.833 474 201 BE0 2
Liederbach (i} 719.833 619 132 633 2
Schwalbach 5 799,800 492 165 TO8 2
Sulzbach 3 5T6.667 347 123 B5T 2

Preisentwicklung der Einfamilienhauspreise (freistehende Objekte) im Zeitraum 2016 bis 2021

5.4.4 Entwicklung der Einfamilienhauspreise
freistehende Objekte seit 2016

800.000 £
700.000 €
600.000 €
500.000 €
400.000 €
300.000 €
200.000 £
100.000 €
o€ Florsheim Hattersheim Hochheim Kriftel
H 2016 342.000 483.000 443.000 416.000
W 2017 333.000 496.000 449.000 373.000
2018 377.000 537.000 482.000 570.000
m 2019 395.000 541.000 598.000 626.000
W 2020 459.000 612.000 621.000 665.000
2021 498.000 621.000 640.000 713.000
Preissteigerung von 2016-2021: @ +5,1% p.a.

30



0. b. u. v. Sachverstandiger Erich Finder Seite 31 des Gutachtens Albanstr. 20 in 65795 Hattersheim

Indexreihen
Einfamilienhduser Main-Taunus-Kreis
Aktuelle
250 700 Entwicklung:
24%
204 600 ?
200
500
Q
150 =
400 &
3 ]
o =
£ ]
300 8
100 =
200
50 Anzahl Kauffalle
100
= ndex
0 0

2008-2009 2010-2011 2012-2013 2014-2015 2016-2017 2018-2019 2020-2021

Indexreihe Durchschnittspreise freistehende Ein- und Zweifamilienh&user und Ein- und Zweifamilienhduser mit
Einliegerwohnung im Main-Taunus-Kreis

Preissteigerung von 2018-2019 auf 2020-2021: +6,1% p.a.

Wertung

Die o.a. Marktentwicklungen zeigen die Entwicklung letzten Jahre, die von einem starken
Preisanstieg fur Wohnimmobilien aufgrund der Niedrigzinspolitik der EZB, mit einem hohen
Nachfrageiiberhang nach Sachwerten, gepragt waren.

Durch die seit Jahresbeginn vergleichsweise stark gestiegenen Hypothekenzinsen, das
Kriegsgeschehen in der Ukraine mit weitreichenden Folgen, insbesondere fiir die europdaische
Wirtschaft und aufgrund der stark gestiegenen Energiekosten und dem Inflationsgeschehen kann
von einer allgemeinen Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen werden.

Die zu bewertende Liegenschaft ist Gberwiegend fur Eigennutzer von Interesse. Nach wie vor
befindet sich viel Kapital am Markt und Sachwerte verlieren aufgrund der hohen Inflation auch derzeit
nicht an Bedeutung. Zugleich kann die Marktentwicklung der letzten Jahre nicht linear
fortgeschrieben werden und es besteht eine gewisse Zuriickhaltung auf der Kauferseite.

Es erfolgt im vorliegenden Bewertungsfall eine Marktanpassung der zuriickliegenden Kauffalle auf
den Stichtag 01/2022 auf Grundlage der o.a. Veroffentlichungen des Marktberichts mit rund 5-6%
p.a., Mittelwert 5,5% p.a.

Fur den Ubrigen Zeitraum (01/2022 bis Wertermittlungsstichtag) wird von einer Konsolidierung der
Preise ausgegangen und die Marktentwicklung wie oben dargestellt nicht einfach weiter linear
fortgeschrieben.
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4.5.3 Liquidationswert (Bodenwert nach Freilegung)

4.5.4 Liquidationswert: Bodenwert nach Freilegung

Aufgrund des  Uberalterten  Bautenzustandes des Gebdudes mit umfanglichem
Revitalisierungsbedarf und unterdurchschnittlicher Grundstiicksausnutzung, werden Kaufer auch
Uiber eine Freilegung des Grundstiicks und eine Neubebauung nachdenken.

Auch fur potenzielle Investoren ist das Grundstick aufgrund der GréRe und Moglichkeit der
Neubebauung interessant — auf der gegenuberliegenden Stra3enseite wird zum Zeitpunkt des
Ortstermins ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus zzgl. Staffelgeschoss gebaut.

Neubauvorhaben Albanstrale 33 (Foto am Ortstermin aufgenommen).

BODENWERT

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
Innerhalb der Bodenrichtwertzone weist das Bewertungsobjekt durchschnittliche Lagefaktoren auf.

Grundstucksgrée versus Richtwertgrundstiick
Die Flache gesamten Grundstiicks weicht mit 1.148 m?2 wesentlich von der des Richtwertgrundstiicks
mit 410 m2 ab. Zugleich liegen Kaufpreisfélle von grof3en Abrissgrundstiicken vor, die zur
Bodenwertableitung herangezogen werden. Eine Abschlag aufgrund der Abweichung zum
Richtwertgrundstiicks wird nicht herangezogen.

Marktanpassung
Siehe Kauffalle von unbebauten respektive Abrissgrundstiicken unter Ziffer 4.2.1 mit einem &
Kaufpreis von 766 bis 776 €/m? und Bodenrichtwertentwicklung unter Ziffer 4.1.2.

Bodenwertableitung

Der Bodenwert wird auf Grundlage der Kauffalle ohne Bereinigung (J 1.032 m?) mit 776 €/m? zzgl.
einer Marktanpassung auf Grundlage der Bodenrichtwertentwicklung (& Kaufjahr der Kauffélle ca.
2020 vs. Wertermittlungsstichtag in Oktober 2022) mit rund 7% p.a. (bezogen auf 1,5 Jahre*).

*Seit Januar 2022 wird von einer Konsolidierung der Preise ausgegangen, siehe Ziffer 4.5.2.
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Bodenwertableitung

Bodenwert des Grundstiicks
Grundstiicksgrof3e X Bodenwert* X Wertfaktor = Bodenwert des Grundsticks
1.148 m2 X 776 €/m? X 1,107 = rund 986.000 €
entspricht 859 €/m?

Hinweis: Die o0.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.

*Auf Grundlage der Kauffélle siehe Ziffer 4.2.1 mit @ 1.032 m2.

Bodenwert 986.000 €

Abrisskosten, inkl. Baunebenkosten flir Bauantrag _35.000 €
Abriss (geschatzt 30.000 bis 40.000 €, Mittelwert) '

Liquidationswert: Bodenwert nach Freilegung 951.000 €
entspr. in € m?-Grundstiick 828 €/m?

4.5.5 Immobilienangebote
Quelle: ImmobilienScout24, Wohnhauser zum Kauf in Hattersheim, Grundstlick: ab 600 m?;
Recherchezeitpunkt: 11/2022.

> Wohn- und Geschaftshaus, saniert, insgesamt 745 m2 WoFl., 1.303 m2 Grundstiick.
Angebotspreis: 2.149.000 € 2 2.885 €/m2-WoFI.

> Mehrfamilienhaus fir Kapitalanleger, 561 m? Mietflache, 802 m? Grundstiick. Angebotspreis:
1.495.000 € 2 2.665 €/m>-WoFI.

Quelle: ImmobilienScout24, unbebaute Grundstiicke / Abrissgrundstiicke in Hattersheim,
Grundstlick: ab 600 m?; Recherchezeitpunkt: 11/2022.

> Keine Angebote in der Vermarktung
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4.6 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

Strengths = Starken, weakness = Schwéchen, opportunities = Chancen, threats = Risiken

Stéarken
» Nachgefragte Wohnlage im Einzugsgebiet von Frankfurt
» Weitlaufiges Grundstuck mit Uberdurchschnittlicher  Grundstiicksgrof3e  fur eine
Einfamilienhausbebauung

Schwachen
» Modernisierungsdefizite mit Revitalisierungsbedarf fur eine weitere wirtschaftliche Nutzung
des Einfamilienhausbungalows
» Sehr geringe Grundsticksausnutzung (kann aber auch als Starke fir eine
Einfamilienhausbebauung gesehen werden)

Chancen
» Moglichkeit der Nachverdichtung im rickwartigen Grundstucksteil zur Studwestseite mit
einem freistehenden Wohnhaus (z.B. Mehrgenerationenwohnen in getrennten Hausern auf
einem Grundstuck)
» Durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit Mdglichkeit der Nachverdichtung und
Neubebauung ist das Grundstlick auch fur potenzielle Bautrager / Investoren von Interesse

Risiken
» Politische Risiken
» Weiter steigende Finanzierungskosten — die Hypothekenzinsen sind seit Jahresbeginn
bereits stark gestiegen
» Weiter steigende Baukosten und Rohstoffknappheit bei Baumaterialien
» Derzeit Unsicherheit der Marktteilnehmer aufgrund von Inflationsangsten und stark
gestiegenen Energiepreisen
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemaf 8194 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 tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.)
> Bodenwert des riickwartigen unbebauten Grundstickteils zur
Sudwestseite  nach  fiktiver  Teilung  (Moglichkeit — der

Nachverdichtung gemal rechtsverbindlichem Bebauungsplan): rund 360.000 €
Sachwertberechnungen baulicher Ist-Zustand und inkl. b.0.G. rund 924.000 €
> entspricht €/m2-Grundsttick 805 €/m?
Plausibilitdtswert auf Grundlage von bereinigten Kaufpreisfallen rund 911.000 €
> entspricht €/ m2-Grundsttick 794 €/m?
Liguidationswert (Bodenwert nach Freilequng): rund 951.000 €
> entspricht €/ m2-Grundsttick 828 €/m?

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der Liegenschaft mit einer
Spanne von rund 910.000 € bis 950.000 € bewertet und Uber den Mittelwert mit 930.000 €
ausgewiesen.

Unter Berilcksichtigung und Wiurdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fiir die Liegenschaft Albanstraf3e 20 in 65795 Hattersheim am Main, der

Marktwert

im Oktober 2022 mit - 930.000 €- in Worten: neunhundertdreiRigtausend 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.

Das Gutachten beinhaltet 51 Seiten inklusive V Anlagen und wurde in zweifacher und digitaler
Ausfertigung ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 16.11.2022

Erich Finder
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ANLAGEN
Anlage | StadtplanaUSZUG .........ooooiiiiiiiiii e 37
ANlAage Il LAgePIan........coooiiiiii 38
Anlage Il FOOAOKUMENTATION ........ccviiiiiiiiiiiiieiie et 39
Anlage IV Planunterlagen ...........ooooiiiiiiiiii 48
Anlage V' Auszug aus der AltIastenausKuNTt............cooiiiiiiiiiiii 51

Hinweis:

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlie3lich V und
Teile der Fotodokumentation sind aus datenschutzrechtlichen Grinden und aus Vorgaben des
Hessischen Ministeriums der Justiz in der vorliegenden Gutachtenversion geldscht.

Die Originalfassung liegt dem Amtsgericht Frankfurt am Main vor und kann dort eingesehen werden.

Nahere Auskinfte 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

Quelle: openstreetmap

Mikrolage

Quelle: openstreetmap
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Anlage Il Lageplan

Die zu bewertende Liegenschaft ist markiert.

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

1) Gesamteindruck vom offentlichen StralRenraum.

2) Rampenabfahrt zur im Haus integrierten Garage.

39



0. b. u. v. Sachverstandiger Erich Finder Seite 40 des Gutachtens Albanstr. 20 in 65795 Hattersheim

3) Gebaudeecke Nord. Rechts im Bild Hauszugang — nicht barrierefrei.

4) Zuwegung zum Haus.

5) Sldwestfassade zum Garten.
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6) Terrasse teiluberdacht. Ausbriiche im Fliesenbodenbelag.

7) GroRRzugiger Garten zur Sudwestseite.

8) Erdgeschoss: Eingangsbereich / Diele.
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9) Am Oberlicht in der Diele Schwarzverfarbungen sichtbar.

10) Wohnraum.

11) Wie vor.
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12) Kiiche.

13) Tagelichtbadezimmer — zeitnah nicht modernisiert.
\

ST,
RALLLL

14) Separates WC.
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15) Kellergeschoss: Kellerflur.

16) Waschkiiche zur Gartenseite.

17)
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des Gutachtens Albanstr. 20 in 65795 Hattersheim

18) Wie vor.

VYV y

At

19) Oltankraum mit altem Oltank.

20) Heizungsraum mit Warmeerzeuger der Olzentralheizung.
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21) Abstellraum und Abwasserleitungen sowie Hauptstromanschluss.

22)

23) Im Kellergeschoss integrierte Pkw-Garage.
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24) Umliegende Bebauung. Neubauvorhaben zur Nordostseite Haus Nr. 33.

25) Wie vor.
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