CHRISTIAN ANGERSBACH

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

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

und Schidden an Gebéduden

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

WERTGUTACHTEN

zur Feststellung des derzeitigen Markt- /Verkehrswertes

fir das Objekt: Einfamilien-Wohnhaus
mit Carport

StraBe und Hausnummer: Friedensstrafie 2B

Ort: 61118 Bad Vilbel

Auftraggeber: ~ Amtsgericht Frankfurt am Main,
844 K 9/25, Zwangsversteigerungssache zur Authebung der Gemeinschaft
betreffend das im Grundbuch von Bad Vilbel Blatt 12405 unter 1fd. Nr. 1
eingetragene Grundstiick

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag:  07.11.2025 (Besichtigung)
Qualitatsstichtag: 07.11.2025

Derzeitiger MARKT- /VERKEHRSWERT
(ohne Berticksichtigung der Belastungen in
Abt. I des Grundbuchblatts): € 680.000,-

Anmerkung:
Fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der Angaben im Gutachten iibernimmt der Ersteller keine

Gewiihr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte ist nicht gestattet. Anderungen am Gutachten behiilt
sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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- Notizen und Kopien aus der Bauakte des Bauaufsichtsamtes des Wetteraukreises;
- Notizen zu Angaben des Stadtplanungsamtes, der Baulastenverzeichnisstelle und des

2. Objektbezogene Arbeitsunterlagen:
- Auftragsschreiben vom 06.10.2025 nebst Anlagen;
Amtes flir Bodenmanagement Biidingen;
- Notizen, Aufmal, Fotos des Unterzeichners vom Ortstermin.
3.  Grundbuchdaten:

Grundstiickseigentiimer:

*kxk.
2

k%

Grundbuch von Bad Vilbel (beim Amtsgereicht Frankfurt am Main)

Blatt 12405 Gemarkung Bad Vilbel
Flurstiick Wirtschaftsart u. Lage
97/2 - Gebdude- und Freifliche, Friedensstralle 2B -

Grundstiicksgrofie, insgesamt =

Eintragungen in Abt. II:

Lfd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Kfz-Abstellrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Flur 14, Flurstick 97/1 (Gemarkung Bad Vilbel Bl. 6243);
Gleichrang mit Abt. IT Nr. 2 und 3; gemil Bewilligung vom 19.12.2002

(vgl. Anl. 3);

Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks
Flur 14, Flurstiick 97/1 (Gemarkung Bad Vilbel Bl. 6243); Gleichrang mit Abt.

- zu Y% Anteil -
- zu Y% Anteil -

Flur 14

GroBe
299 m?

299 m?

II Nr. 1 und 3; gemdB Bewilligung vom 19.12.2002 (vgl. Anl. 3);

Ifd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks
Flur 14, Flurstiick 97/1 (Gemarkung Bad Vilbel Bl. 6243); Gleichrang mit Abt.

II Nr. 1 und 2; gemill Bewilligung vom 19.12.2002 (vgl. Anl. 3);

Ifd. Nr. 4 +5: sind geloscht;
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1fd. Nr. 6: nur lastend auf den Anteil Abt. I Nr. 4.2 (***); Geméal § 21 Abt. 2 Nr. 2 InsO ist
angeordnet, dass Verfiigungen des Eigentums nur mit Zustimmung des
vorldufigen Insolvenzverwalters wirksam sind (Amtsgericht Frankfurt am Main
- Insolvenzgericht, 810 IN 1257/23 S); gemiBl Ersuchen vom 05.02.2024;

Ifd. Nr. 7: nur lastend auf dem Anteil Abt. I Nr. 4.2: Uber das Vermogen des Eigentiimers
ist das Insolvenzverfahren eroffnet, gemidfl Ersuchen vom 11.06.2024
(Amtsgericht Frankfurt am Main - Insolvenzen, 810 IN 1257/23;

Ifd. Nr. 8: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft
ist angeordnet (Amtsgericht Frankfurt am Main, Abt. 844, 844 K 9/25) vom
29.04.2025.

Beschreibung des Grundstiicks:

Lage (Ortsangaben, Wohn- und Geschiftslage, Verkehrslage, Entfernungen):

4.2

Das Grundstiick liegt im siidlichen Gebiet der Stadt Bad Vilbel in der Siedlung ,,Heilsberg*, an
der Straenecke ,,Schlesienring™ / “Friedensstrafle” in allgemein mittelguter Wohnlage. In der
Umgebung befinden sich vornehmlich aneinandergebaute Wohnhéuser zu 1 - 2 Vollgeschossen
und ausgebauten Dachgeschossen in Gartengrundstiicken.

Die ndchste Omnibushaltestelle ist in ca. 5 Gehminuten zu erreichen. Einkaufsmoglichkeiten fiir
den téglichen Bedarf sind in ca. 5 Geh- bzw. 2 Fahrminuten erreichbar. Die néchste Bahnstation
liegt ca. 5 Fahrminuten entfernt, ebenso das Stadtzentrum. Fahrzeit in die Innenstadt von
Frankfurt am Main ca. 15 Minuten und zum néchsten Autobahnanschluss ca. 7 Minuten.
Kindergérten, Grund- und weiterfiihrende Schulen sind in Bad Vilbel vorhanden. Spaziergeh-
moglichkeiten auf Feldwegen, die am nahegelegenen Bebauungsrand.

Wirtschaftliche Daten von Bad Vilbel (Internetrecherche):

Einwohnerzahl: ca. 36.000;

Arbeitslosenquote: ca. 4,5 % (Kreis);

Kaufkraftindex: ca. 130,1 (rd. 30 % iiber dem Bundesdurchschnitt);
Bevolkerungsentwicklungsprognose bis zum Jahr 2050: + 22 %.

Grundstiick (Zuschnitt, Nivellement, Boden, Oberfliche, Stralenausbau,

4.3

Leitungen, ErschlieBungskosten):

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

Das Reihengrundstiick ist trapezartig geschnitten und grenzt im Siiden mit ca. 18,50 m an die
Strale und ist im Mittel ca. 20,50 m tief und ca. 14,50 m breit. Gebdudeabstand zur Straf3e ca.
3 - 5 m. Hohenlage des Grundstiicks zur Stra3e normal. Das Gelidnde ist anndhernd eben.

Die Straf3e ist mit beidseitigen Biirgersteigen ausgebaut und endgiiltig fertiggestellt.

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich in der Straf3e.

Fiir die Liegenschaft lag dem Unterzeichner keine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vor.

Es wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die Straen im Sinne der §§ 127 {ff. BauGB
endgiiltig hergestellt sind. Somit wird das Grundstick zum Wertermittlungsstichtag als
erschlieBungsbeitragsfrei angesehen. Die Rechte der Stadt aufgrund der Vorschriften der §§ 123
ff. BauGB hinsichtlich weiterer ErschlieBungsanlagen bleiben dabei unbertihrt.

Bauliche Nutzung (vorh./zul. Bebauung, ggf. Baulasten, ggf. Denkmalschutz,

oof, Stellplatzverpflichtungen):

Nach Angaben des Bauamtes der Stadt Bad Vilbel existiere fiir das Baugebiet, in dem das
Grundstiick liegt, kein rechtskréftiger Bebauungsplan. Die Bebaubarkeit richtet sich demnach
nach § 34 BauGB, d.h., eine Bebauung in Anlehnung an die umliegende Bebauung hinsichtlich
Art und GroBe ist zuldssig.

Bebaut ist das Grundstiick mit einem einseitig angebauten Einfamilien-Wohnhaus zu 2 Voll-
geschossen.

Die Bebauung fiigt sich hinsichtlich Art und Gréf3e in die umliegende Bebauung ein.

Im Baulastenverzeichnis bestehe nach schriftlicher Auskunft des Bauaufsichtsamtes des
Wetteraukreises vom 27.10.2025 eine Vereinigungsbaulast fiir das Grundstiick mit dem
Nachbargrundstiick ,,Schlesienring 28“. Das heifit, die beiden Grundstiicke werden
planungsrechtlich als ein Grundstiick beurteilt (vgl. Anl. 4).
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Beschreibung der baulichen Anlagen:

Ubersicht iiber die vorhandenen Gebiude aus beigefiigter Flurkarte:

5.2

Gebiude Grundfliche Baujahr / Erweiterung
ca. ca.
Einfamilien-Wohnhaus 98 m? 2001 /2004 (Windfang)

Einteilung des Gebiudes:

5.3

Freistehendes Einfamilien-Wohnhaus, bestehend aus:

KG: Hobbyraum, Waschkiiche, Heizraum, Vorraum;

EG: Hauseingang; Wohn- und Esszimmer, Arbeitszimmer, Kiiche, Dusche/WC, Flur,
Windfang, Terrasse;

OG: Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bad/WC, Flur;

dariiber mit Dachflichenfenstern ausgebautes Pultdach.

Bauliche Beschaffenheit:

5.3.1 Konstruktion / Fassade:

Fundamente: Stahlbeton, Streifenfundamente;

Ansichtsflachen: Rauputzflichen, Zementputzsockel, Naturstein-Fensterbénke
(Granit) bzw. Zinkblech-Fensterbinke;

Verkleidung: Naturschiefer am Dachgeschoss;

Decke iiber Keller und Stahlbetondecke (KG), Holzbalkendecke (EG), schwimmender
iibrige Geschossdecken: Estrich;

Umfassungswinde: Mauerwerkswéinde, Hochlochziegelsteine (KG und EG)

d =30 cm bzw. 36,5 cm, Holz-Tafelwdnde im DG;

Zwischenwénde: Mauerwerkswénde (tragende Winde), leichte Trennwinde aus
Mauerwerk bzw. als Gipskarton-Stdnderwénde;

Dachstuhl: Holzkonstruktion, Pultddcher, Mineralwolle-Ddmmung;

Dacheindeckung: Flachdachabdichtung mit Kunststoff-Folien, Dachentwésserung
aus Kupfer- bzw. Zinkblech, glasierte Dachziegel (Windfang).

5.3.2 Innere Ausstattung:

Geschosstreppe: Holztreppe mit aufgesattelten Stufen zwischen den Wangen,
Briistungsgeldander aus Alu mit Edelstahl-Fiillstiben;

FuB3béden in

Wohnridumen: Parkett (Eiche) im EG und OG, geolt;

FuBlboden im Keller: Fliesenbodenbelag, Kunststoffbelag, Laminat;

FuBbdden in Kiiche Parkett  (Kiiche),  Schieferplatten  (Bad), Fliesenboden
und Badezimmer: (Dusche/WC);

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung (Bj. ca. 2001 bzw. 2004),

Dachflachenfenster mit Isolierglas, Einbruchschutzbeschlige am
EG (Haupthaus), Innenfensterbénke;
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Innentiiren:

AufBentiir/Hauseingang:
Rollldden:
Kiiche:

Bad/WC (B;j. ca. 2013):

Dusche/WC (Bj. ca. 2001):

Wandbekleidung:
Platten im Badezimmer:
Sonstige Anstriche:

Elektro:

Heizung:

Holztiiren mit Futter und Bekleidung bzw. in Stahlzargen, Glas-
Schiebetiir;

Alu-/ Glaskonstruktion mit Mehrfachverriegelung;
Kunststoff-Rollliden mit elektromechanischem Antrieb;
Anschliisse fiir Wasser, Abwasser, Elektroherd;

in Sockel eingebaute Acrylbadewanne, Waschtisch mit 2 Wasch-
becken, bodengleiche Dusche mit Duschtrennwand, wand-
hingendes Tiefsplil-WC mit Unter-Putz-Spiilkasten, Handtuch-
Heizkorper;

in Nische eingebaute bodengleiche Dusche mit Duschtiir,
Handwasch-becken, wandhidngendes Tiefspiill-WC mit Unter-
Putz-Spiilkasten, Handtuch-Heizkorper;

Malervlies, Putz, Anstrich;
Winde ringsum halbhoch bis raumhoch gefliest (Dusche);
Lackierung auf Holzwerk und Metall;

normale Ausstattung, Klingel- und Sprechanlage, elektrischer
Turoffner, AuBenbeleuchtung am Gebdude, TV-Kabel und
Internetanschluss in allen Zimmern, Sat.-Antenne;

Zentralheizung mit Gasfeuerung (Therme Fabr. Vaillant, B;j.
ca. 2013) Flachheizkorper mit Thermostatventilen, zentrale
Brauchwassererwdrmung in Verbindung mit der Heizung
(Warmwasserspeicher mit ca. 300 1 Fassungsvermdgen), Solar-
kollektoren (nach Angabe defekt).

5.3.3 Sonstige Einrichtungen:

- Einbaukiiche, bestehend aus Ober- und Unterschrinken, Arbeitsplatte, Nirostaspiile,
Spiilmaschine,  Elektroherd mit Induktionskochfeld, Backofen, Kiihlschrank,
Dunstabzugshaube mit Verbindung zur Auf3enluft;

- Feststoffofen im Wohnzimmer mit Edelstahl-Schornstein;

- Terrasse;
- Kellerlichtschéichte.

Belichtung
und Beliiftung:

Gut, keine innenliegenden Nassraume.
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5.3.4 Aullenanlagen:

5.4

Hausanschliisse: Wasser, Abwasser, elektrischer Strom, Glasfaserkabel, Telefon,
Gas;
StraBeneinfriedung: Alu-Zaun auf Betonsockel und an massiven Pfeilern, Alu-Pforte,

doppelfliigeliges Alu-Hoftor mit elektromechanischem Antrieb;

Grenzeinfriedung: Maschendrahtzaun, teils offene Grenze zum Nachbar-Ost;

Hof- und

Wegebefestigungen: Betonsteinpflaster, Betonestrich;

Sonstiges: Gartenanlage, Zisterne mit ca. 2.000 1 Fassungsvermdgen,

Carport mit Gartengerdteraum, Schotterstreifen am Haussockel.

Bauzustand (Schiiden, Reparatur- und Fertigstellungskosten):

Folgender Reparaturbedarf wurde festgestellt:

Mafinahmen

Geschiitzte Kosten bzw.
angemessene Riicklagen
fiir mittelfristige

Geschiitzte Werterh6hung
(Abschlag ,,NEU fiir]
ALT*)

Mafinahmen (€) bei Durchfiihrung der
Mafinahmen (€)

- Schénheitsreparaturen fiir einen Neubezug

(Maler- und Tapezierarbeiten) 15.000,- 15.000,-
- Herstellung Briistungsgelénder an der Kellertreppe 5.000,- -
- sonstige Kleinreparaturen, Wartungs- und Pflege-

arbeiten fiir einen Neubezug 5.000,- 2.500,-
Zwischensumme 25.000,- 17.500,-
Zuschlag fiir:
Bauregie, Mietausfall, Reinigungsarbeiten in Ver-
bindung mit der Durchfiihrung der Arbeiten: 10,0 % 2.500,- 1.750,-
Instandsetzungsabschlag bzw. Wertverbesserungs-
zuschlag bei Durchfiihrung der Mafinahmen, jeweils
geschitzt: 27.500,- 19.250,-

Marktabschlag fiir den Reparaturstau

€ (27.500,- ./. 19.250,-) = € 8.250,-

Anmerkungen:

- Vorstehend angegebene Instandsetzungskosten wurden iiberschldgig geschitzt und sind als

grober Anhaltswert anzusehen. Genauere

Kosten wiéren erst nach konkreten

Mengenermittlungen, weiteren Untersuchungen (wie Bauteiloffnungen), Ausschreibungen,
Verhandlungen mit Firmen, Vergabe und Abrechnung zu ermitteln.
Zudem héngen die Kosten von der Wahl der Materialien, der Art der Durchfithrung, der
gewdhlten Firmen, dem Geschick der Handwerker u.a. ab, so dass die tatsdchlich anfallenden
Kosten hoher oder niedriger als vorgenannte Kosten ausfallen kdnnen.
- Die angegebenen Werterhdhungen stellen eine Verbesserung im Vergleich zu einem normal

instandgehaltenen Objekt dar.

- Die Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit den erhaltenen Bauplénen, der Baugenehmigung
und der Bauleitplanung wurde nicht eingehend {iiberpriift. Bei der Wertermittlung wird die
formelle und materielle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

- Die Standsicherheit wurde nicht iiberpriift, ebenso nicht die Funktionsféhigkeit technischer
Anlagen (Heizung, Sanitdr, Elektrik), auch nicht bewegliche Bauteile (wie Fenster, Tiiren,
Rollldden), sowie der Wérme-, Schall- und Brandschutz nicht.
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3.5

Gesamteindruck (Beurteilung d. Gebidude/Grundrisse/Ausstattung/

5.6

Baustoffe), Vermietbarkeit und Verkiuflichkeit:

Nach Durchfiihrung der unter Ziff. 5.4 aufgefiihrten Reparaturen leicht iiberdurchschnittlicher
Gesamtzustand.
Allgemein zweckmdBig geschnittene Grundrisse. Gerdumiges Wohn- und Esszimmer,
geraumige Schlaf- und Kinderzimmer. Das Wohnzimmer hat Fenster nach Norden und Westen,
das Schlafzimmer ebenso. Die Terrasse liegt nach Norden zum Garten und ist von Osten und
Westen besonnt. Das Kinderzimmer hat Fenster nach Stiden und Westen. Das Arbeitszimmer ist
nach Siiden gelegen.
Tageslichtbader.
Allgemein mittlere bis leicht gehobene Gesamtausstattung (Parkett, 2 Béader, Rollldden mit
elektromechanischem Antrieb).
Allgemein solide Bauweise (KG und EG in Massivbauweise, OG in Leichtbauweise,
Naturschiefer an den Fassaden am OG).
Wirmeddmmende Baustoffe (Isolierglasfenster, schwimmender Estrich, Warmeddmm-
Verbundsystem an den Fassaden (d = ca. 14 - 16 cm), Warmeddmmung im Dach, Rollldden).
Ein Energieausweis lag nicht vor.
Lichte Hohen: KG=ca.2,15m;

EG = ca. 2,44 m;

OG=ca.1,90m-2,75 m.
Lichte Tiirhdhen ca. 1,94 m wegen des Massivholzparketts.

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

Zusammenstellung der Ergebnisse aus Berechnungen der Anlagen 1 und 2:

Brutto-Grundfliche (ImmoWertV) 242,60 m?

Wohnfliachen (Wohnfliachenverordnung) 127,51 m?

GRZ — Grundflachenzahl (§ 19 BauNV0O/90) 0,3

WGFZ - wertrelevante Geschossflachenzahl

(ImmoWertA 2023) 0,6

Anzahl vorhandener Pkw-Stellplétze - Carport / Hof - 1-2 Stk
- AuBlenstellpl. - 1 Stk.
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Bei dem Objekt handelt es sich um ein Einfamilien-Wohnhaus, dessen Verkehrswert sich

Als weitere Anhaltswerte werden der Ertragswert und der Vergleichswert ermittelt.

Bei der Sach-, Ertrags- und Vergleichswertermittlung wird jeweils ein durchschnittlicher
Erhaltungszustand zugrundegelegt. AnschlieBend wird von den jeweiligen vorldufigen Sach-,
Ertrags- und Vergleichswerten der Reparaturbedarf in marktwertbeeinflussender Gréfie in Abzug

6. Wertermittlung:

6.1 Wahl der Wertermittlungsverfahren:
maBgeblich am Sachwert orientiert. Hierfiir wird der Sachwert ermittelt.
gebracht.

6.2 Beschreibung der Marktsituation:

Derzeit werden vergleichbare Objekte zu Preisen zwischen € 3.200,-/m? bis € 7.800,-/m?,
bezogen auf die Wohnfliche, angeboten. Im Mittel um € 5.350,-/m>.

Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners werden die Angebotspreise in der Regel noch
leicht heruntergehandelt.
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6.3

Bodenwert:

Der Gutachterausschuss des Wetteraukreises gibt fiir die Bodenrichtwertzone, in der das
Grundstiick liegt, einen Bodenrichtwert von € 930,-/m? an, fiir den unbebauten Zustand, bezogen

auf ein 350 m? groBes Grundstiick, inkl. ErschlieBungskosten (Stand 01.01.2025).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens, einer Zone, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Die Bodenrichtwerte werden
alle 2 Jahre durch Gutachterausschiisse neu ermittelt. Individuelle Eigenschaften des Grund-

stiicks werden durch Zu- und Abschlige beriicksichtigt.

Ausgangswert ist der Bodenrichtwert, mit

Zuschlége fiir:
- die unterdurchschnittliche Grundstiicksgro3e von weniger

als 350 m?> (299 m?), Zuschlag hierfir gemiB den
Umrechnungskoeffizienten fiir GrundstiicksgroBen im
Immobilienmarktbericht 2025 des Amtes fiir
Bodenmanagement Biidingen:
€930,-/m*x (1,171 /1,140 - 1)

- die unterdurchschnittliche Grundstiickstiefe von weniger als
30 m (20,50 m), Zuschlag hierfiir, gemil den
Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiickstiefen im GuG-
Sachverstandigenkalender 2025:

9,3 % aus € 955,-/m>

Abschlag fiir:
- die Ausrichtung der Gartenseite des Grundstiicks nach

Norden, Abschlag hierfiir, gemdl den Vorgaben in der
Fachliteratur ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2023

5,0 % aus € 1.044,-/m?

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Bebautes Grundstiick:
299 m? netto fertig erschlossen zu € 992,-/m?

Bodenwert insgesamt, fertig erschlossen
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6.4

Ermittlung des Sachwertes:

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

Gebéudetyp: 1.13 (Haupthaus), 1.23 (Anbauten)

Ermittlung der Standardstufe:

Bauteil Standardstufe Wiigungsanteil (%) Gesamt
AuBlenwinde 3,5 23 0,81
Dach 3,5 15 0,53
Fenster/Aul3entiiren 3,5 11 0,39
Innenwinde/-tliren 3,5 11 0,39
Decken und Treppen 2,5 11 0,28
Fullboden 4,0 5 0,20
Sanitéranlagen 4,0 9 0,36
Heizung 3,5 9 0,32
Sonstige technische
Ausstattungen 3,5 6 0,21
Standardstufe (im Mittel): 3,5
Ermittlung des Modernisierungsgrades:
Modernisierungselemente Punkte |max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 0 4
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 0 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0 2
Modernisierung der Heizungsanlage 1 2
Wiérmeddmmung der Aullenwénde 1 4
Modernisierung von Biadern 1 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fubdden, Treppen 1 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0 2
Gesamt 4 20
Modernisierungspunkte: 4 (kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung)

Ubliche wirtschaftliche

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Tatséchliches Baujahr:

Tatsédchliches Alter:

Relatives Alter:

70 Jahre (gemilB Sachwertmodell Hessen)

ca. 2001

24 Jahre (2025 ./.2001)

24 Jahre (Alter) / 70 Jahre (GND) x 100 = 34 % <40 %

Voraussichtliche wirtschaftliche

Restnutzungsdauer (RND):

RND = 70 Jahre (GND) ./. 24 Jahre (Alter) = 46 Jahre
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Derzeitiger Baupreis - Index 1,896 (bezogen auf das Jahr 2010 = 1,0).

Ermittlung der Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten):

a) Einfamilien-Wohnhaus:
216,09 m? BGF (Haupthaus) x € 938,-/m? x 1,896

+ 16,81 m? BGF (Anbau Ost) x € 1.300,-/m” x 1,896
+ 9,70 m®> BGF (Anbau Siid) x € 1.300,-/m? x 1,896

Zulagen fiir:
- Heizofen, psch

- Terrassenanlage, psch
- Kellerlichtschichte, psch

Zwischensumme

Wertminderung wegen Alters:
34,3 % aus € 458.650,-

b) Zeitwert der AuBlenanlagen:

- Hausanschliisse, psch

- Hof- und Wegebefestigungen, psch
- Einfriedungen, psch

- Carport, psch

- Zisterne mit Pumpenanlage, psch

- Gartenanlage, psch

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

hinzu Bodenwert aus Ziff. 6.3

Vorlaufiger Sachwert

abziiglich Abschlag zur Anpassung an die Marktlage, gemaf
den Sachwertfaktoren im Immobilienmarktbericht 2025 des

Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen:
3,0 % aus € 650.450,-

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale (BOG) durch Zu- bzw. Abschlige

beriicksichtigt:

Abschlag fiir:

- den Reparaturstau, geschétzter Marktabschlag hierfiir, gem.

Ziff. 5.4, psch

Sachwert
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++++++

€ 384.300,-
€ 41.450,-
€ 23.900,-
€ 2.500,-
€ 5.000,-
€ 1.500.-
€ 458.650,-
€ 157.300.-
€ 10.000,-
€ 10.000,-
€ 10.000,-
€ 10.000,-
€ 5.000,-
€ 7.500,-
€ 353.850,-
€ 296.600,-
€ 650.450,-
€ 19.500,-
€ 630.950,-
€ 8.250,-
€ 622.700,-




6.5 Ermittlung des Ertragswertes:

6.5.1 Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Nettomiete und ggf. der Differenz zu

derzeiticen Mietertrigen:

Zur Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Nettomiete ermittelt und der derzeitigen

Nettomiete gegeniibergestellt.

Die marktiibliche Nettomiete wird basierend auf den vom Unterzeichner im Immobilienmarktbericht
2025 des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen, in der Mietpreissammlung des Unterzeichners und
im Internet unter ,,www.Immobilienscout24.de" recherchierten Mieten fiir &hnliche Objekte ermittelt.
Diese betragen zwischen € 10,-/m*’Mon. bis € 18,-/m?*/Mon., im Mittel um € 14,-/m*Mon. fiir
vergleichbare Einfamilien-Wohnhéuser.
Etwaige Mehr- oder Mindereinnahmen aus bestehenden Mietvertrdgen werden durch entsprechende
Zu- und Abschldage am Verkehrswert (Ziff. 6.6) beriicksichtigt.

Das Objekt ist von *** bewohnt.
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Mieteinheit Bj. |Wohnfliche | derzeitige Nettomiete |marktiibliche Nettomiete
ca. m? pro m? € pro m? €
a) Einfamilien-Wohn-
haus mit Garten: 2021 127,51 - - 14,12 1.800,-
b) Carport mit Vorplatz:| - - - - psch 100,-
¢) Pkw-AuBlenstellplatz: - - - - psch 50,-
Gesamt: 127,51 - - - 1.950,-
marktiibliche Jahresnettomiete
(im sog. ,,Normalzustand*) = € 23.400,-



www.Immobilienscout24.de

6.5.2 Ermittlung der vom Eigentiimer zu tragenden marktiiblichen
Bewirtschaftungskosten:

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

Zu den Betriebskosten gehoren insbesondere die Kosten fiir:

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

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

Im Nachstehenden werden die beim Eigentimer anfallenden, nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die Vorgaben in der ,,JmmoWertV 2021 und den
,GuG-Sachverstindigenkalender 2025 ermittelt.

Derzeitiger Verbraucherpreisindex: 123,0 (2020 = 1,0)

* Verwaltung
psch = € 368,-

* Instandhaltung und Riicklagen
8,5 % aus € 23.400,- = + € 1.989,-
(d.s. rd. € 14,39/m? Wohnfl./Jahr + € 108,-/Carport/Jahr +
€ 50,-/AulBlenstellpl./Jahr)

* Mietausfallwagnis
2,0 % aus € 23.400,- = + € 468, -

Summe der vom Eigentlimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten pro Jahr = € 2.825,-

(Das sind 12,1 % der marktiiblichen Jahresnettomiete)
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6.5.3 Ermittlung des maflgebenden Liegenschaftszinssatzes:

Das Amt fiir Bodenmanagement Biidingen, dem der Gutachterausschuss des Wetteraukreises
zugeordnet ist, gibt in seinem Immobilienmarktbericht 2025 fiir Einfamilien-Wohnhiuser einen
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz (LZS) von 2,0 % an, bezogen auf Objekte in Gebieten
mit Bodenrichtwerten zwischen € 500,-/m? und € 800,-/m?>.

Hier fiir die zu bewertende Liegenschaft wird der maBBgebende Liegenschaftszinssatz aufgrund
ihrer wertbildenden Merkmale (Art, Lage, Groe, Ausstattung, Beschaffenheit) wie folgt geschitzt:
Ausgangswert ist der Liegenschaftszinssatz aus dem
Immobilienmarktbericht 2025, mit = 20 %
Marktanpassung fiir:
- die Lage in einer Bodenrichtwertzone mit € 930,-/m?,

geschiitzte Marktanpassung hierfiir, psch = + 01 %
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz = 2,1 %

6.5.4 Berechnung des Ertragswertes:

marktiibliche Jahresnettomiete aus Ziff. 6.5.1 = € 23.400,-
abzgl. der vom Eigentiimer zu tragenden

marktiiblichen Bewirtschaftungskosten aus Ziff. 6.5.2 = - € 2.825,-
marktiiblicher Jahresreinertrag des bebauten Grundstiicks = € 20.575,-

abzgl. der Bodenwertverzinsung
€ 296.600,- x 2,1 % Liegenschaftszinssatz = - € 6.229,-

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = € 14.346,-

Der Kapitalisierungsfaktor bei einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen von 46 Jahren
und 2,1 % Liegenschaftszinssatz betrigt: 29,31

Ertragswert der baulichen Anlagen
(Kapitalisierungsfaktor x Reinertragsanteil der baul. Anlagen)

29,31 x € 14.346,- = € 420.500,-
zuziiglich Bodenwert aus Ziff. 6.3 = + € 296.600,-
Marktangepasster vorldufiger Ertragswert = € 717.100,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale (BOG) durch Zu- bzw. Abschléige
beriicksichtigt:

Abschlag fiir:
- den Reparaturstau, geschitzter Marktabschlag hierfiir, gem.

Ziff. 5.4, psch = - € 8.250,-

Ertragswert = € 708.850,-
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6.6

Vergleichswertermittlung:

Im Immobilienmarktbericht 2025 des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen ist fiir Ein- und
Zweifamilien-Wohnhéuser, mit Baujahr 2001, in Gebieten mit einem Bodenrichtwert von
€ 930,-/m?, einer GrundstiicksgroBe von 299 m? und einer Wohnfliche von 127,51 m? ein
Vergleichsfaktor von € 5.789,-/m?, bezogen auf diec Wohnfliche, angegeben, ermittelt aus
Kaufpreisen der Jahre 2022 - 08/2024.

Nachstehend wird der Vergleichswert wie folgt geschétzt:
127,51 m? Wohnfliche x € 5.789,-/m>? = € 738.150,-

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

beriicksichtigt:

Abschlige fiir:
- den Reparaturstau, geschitzter Marktabschlag hierfiir,

gem. Ziff. 5.4, psch = - € 8.250,-
- die leicht gesunkenen Kaufpreise seit Mitte des Jahres

2023, auf die sich der Vergleichsfaktor im Mittel bezieht,

geschitzter Marktzuschlag hierfiir, in Anlehnung an die

Vorgaben im Internetportal . www.Immobilien-

scout24.de:

0,5 % aus € 738.150,- = - € 3.700,-
Vergleichswert = € 726.200,-
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6.7

Verkehrswert:

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Einfamilien-Wohnhaus mit Carport.
Objekte dieser Art werden vornehmlich von Personen / Familien zur Eigennutzung erworben.

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

Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung ist daher der
Sachwert aus Ziff. 6.4, mit = € 622.700,-

Zuschlige, wegen

- der Ergebnisse aus den Vergleichs- und Ertragswert-
verfahren, weshalb ein weiterer Marktanpassungs-
zuschlag als gerechtfertigt angesehen wird, geschétzter

Zuschlag hierfiir:

10,2 % aus € 622.700,- = + € 63.500,-
- der Einbaukiiche, geschétzter Zeitwert hierfiir, psch = + € 5.000,-
Abschliige, wegen
- der Vereinigungsbaulast mit dem Nachbargrundstiick

Schlesienring 28, geschétzter Marktabschlag hierfiir,psch = - € 5.000,-
- der unterdurchschnittlichen lichten Tirhohen von ca. 1,94

m (libl. 1,975 m), geschitzter Marktabschlag hierfiir,psch = - € 3.500,-
Summe = € 682.700,-
Abrundung = - € 2.700,-

Markt- /Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag
(ohne die Wertminderungen durch Belastungen in
Abt. IT des Grundbuchblatts) = € 680.000,-

(in Worten: sechshundertachtzigtausend EUROQO)

Dies entspricht der 29,1-fachen marktiiblichen Jahresnettomiete (€ 23.400,-), und bezogen auf
die Wohnfliche von 127,51 m? sind das € 5.333,-/m?.

Wertminderungen durch Belastungen in Abt. II des Grundbuchblatts:

Ifd. Nr. | Belastung Wertminderung (€)
1 Kfz.-Abstellplatzrecht 10.000,-
2 Wegerecht zum Garten 5.000,-
3 Wegerecht zur Stralle 5.000,-
gesamt: 20.000,-

Markt- /Verkehrswert unter Beriicksichtigung der
Belastungen in Abt. II des Grundbuchblatts = € 660.000,-

Anmerkung:
Fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der Angaben im Gutachten iibernimmt der Ersteller

keine Gewiihr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

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

7.1 _Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
- ek
- Herr Dipl.-Ing. Christian Angersbach, unterzeichnender Sachverstindiger.
7.2 Literaturverzeichnis:
- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage,
Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2023;

- ImmoWertV 2021, Bundesanzeigerverlag, 2021;

- ImmoWertA 2023;

- Immobilienmarktbericht 2025 des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen.

7.3 Verkehrswertdefinition (§ 194 BauGB):

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

mittlung bezieht, im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und

tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

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

7.5 Sonstige Anmerkungen:

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

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

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

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

- Die vorstehende Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung an die ,,JmmoWertV 2021 und
die ,,JmmoWertA 2023

Bad Homburg, Der Sachversténdige:

den 17.11.2025
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Anlage 1 zum Gutachten Einfamilien-Wohnhaus mit Carport
Friedensstralie 2B, 61118 Bad Vilbel

1.  Ermittlung der BGF (Brutto-Grundfliiche):

Grundfliche KG:

6,48 x 10,90 = 70,63 m

Grundflache EG:

6,60 x 11,02 = 72,73 m?
+ 3,71 x 4,53 = 16,81 m?
+ 2,00 x 4,85 = 9,70 m?

9924 m?

Grundflache OG:

6,60 x 11,02 = 72,73 m?

BGF (Haupthaus) = 70,63 +2x72,773 = 216,09 m

BGF (Anbauten EG) = 16,81 + 9,70 = 26,51 m

BGF (gesamt) = 242,60 m

2.  Ermittlung der GRZ (Grundflichenzahl) und

der WGFZ (wertrelevante Geschossfliichenzahl):

GRZ = 99,24/299 = 03

WGFZ = (99,24 +72,73) : 299 = 0,6
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Anlage 2 zum Gutachten Einfamilien-Wohnhaus mit Carport

Friedensstralie 2B, 61118 Bad Vilbel

1.1

1.2

1.3

Wohnflichenermittlung:

Nachstehend wird die Wohnflache anhand des Ortlichen Aufmalies
des Unterzeichners vom 07.11.2025 ermittelt.

Erdgeschoss:
Wohnzimmer 4,13 x 5,67 = 23,42 m?
+ 0,17 x (0,90 + 0,98) = 0,32 m?
Esszimmer 1,98 x 3,34 = 6,61 m?
+ 0,28x2,85 = 0,80 m?
J.0,30x 1,01 = - 0,30 m’
Flur 1,24 x 2,56 = 3,17 m?
+ 1,32x2,50 = 3,30 m?
Arbeitszimmer 2,95 x 3,59 = 10,59 m?
Kiiche 3,00 x 3,47 = 10,41 m?
Dusche/WC 1,13x 1,58 = 1,79 m?
+ 0,78 x0,81 = 0,63 m’
+ 0,25x0,41 = 0,10 m?
Windfang 1,79x4,45%x 0,5 = 3,98 m?
(unbeheizt) J. 0,95x1,22x0,5 = - 0,58 m?
Terrasse 3,86x5,85x Y% = 11,29 m?
75,53 m?
Obergeschoss:
Schlafzimmer 2,72 x 5,72 = 15,56 m?
J. 0,43x2,72x0,5 = - 0,58 m?
+ 1,32x5,08 = 6,71 m?
Kinderzimmer 2,35x 5,73 = 13,47 m?
+ 0,87x2,10 = 1,83 m?
J. 0,50x235x0,5 = - 05 m
Bad/WC 2,31x4,32 = 9,98 m?’
+ 047x4,32x0,5 = 1,02 m?
+ 0,10x0,73x0,5 = 0,04 m’
Flur 0,94 x 4,40 = 414 m?
+ 0,20x 1,99 = 0,40 m’
51,98 m?
Zusammenstellung:
Wohnflache EG = 75,53 m?
Wohnfliche OG = 51,98 m?
gesamt = 127,51 m?
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