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Zusammenfassung der
Auftraggeber

Zweck der Bewertung

7
A o4

Ergebnisse
Amtsgericht Frankfurt am Main

Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache

Stichtag der 19.01.2024
Wertermittiung (Ortsbesichtigung, kein Zutritt)
Liegenschaft Hamburger Stralle 36-38, 65760 Eschborn
Bewertungsgegenstand 16,937/1.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit 46
bezeichneten Wohnung im 7. Obergeschoss nebst
Kellerraum Nr. 50 (Blatt 1856)
Objektart Eigentumswohnung
(4-Zimmer-Wohnung laut Aufteilungsplan)
Katasterangaben / Gemeinde Eschborn, Gemarkung Eschborn, Flur 5,
GrundstiicksgréRe Flurstiick 368/3; 6.400 m?
Baulasten Keine Eintragungen
Denkmalschutz Keine Eintragungen
Altflachenkataster Keine Eintragungen
Baujahr 1970
(Schlussabnahme laut
Bauakte)
Modernisierungs- Nicht bekannt
Zustand des
Sondereigentums
Endenergiebedarfs- Kein gultiger Energieausweis vorliegend
Kennwert
Wohnflache Rd. 108,00 m?
(laut Aufteilungsplan)
Hausgeld Nicht bekannt
Derzeitige Nutzung Vermietet
Werte Siehe nachfolgende Tabelle
(vorbehaltlich
Innenbesichtigung)
Bewertungs- Netto- Ertragsfaktor Markt- Besondere Vergleichs-  Zu-/Abschlag  Verkehrswert
gegenstand anfangs- angepasster objekt- wert zur Rundung
rendite [%] vorlaufiger  spezifische
Vergleichs- Grund-
wert sticks-
merkmale
Sondereigentum 3,9 20,4 304.236,00€  0,00€ 304.000,00€ -4.000,00€ 300.000,00 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des
Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Wohnungseigentum (4-Zimmer-Wohnung laut Aufteilungsplan)

65760 Eschborn, Hamburger StralRe 36-38

Grundbuch von Eschborn, Blatt 1856, Wohnungsgrundbuch, vom 15.05.2023
Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

16,937/1.000 Miteigentum an dem bisher im Grundbuch von Eschborn Band 57 Blatt
1651 eingetragenen Grundstick verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit 46 bezeichneten Wohnung im 7. Obergeschoss nebst Kellerraum
Nr. 50; das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen (Wohnungsgrundbuch von Eschborn Blatt 1811-1855, 1857-
1894) gehodhrenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Im Ubrigen wird auf die
Eintragungsbewilligung vom 24. April 1969 Bezug genommen.

Eingetragen am 15. August 1969.

Lfd. Nr. 2

GemaR Veranderungsnachweis 1969 Nr. 67 ist das Grundstick fortgeschrieben in die
Grundstucke, Gemarkung Eschborn, Flur 5, Flurstick 368/3, Hof — und Gebaudeflache,
Hamburger StraRe 36-38, Grundstlcksgrolie 6.400 m?2

Eingetragen am 19. Januar 1970.

Lfd. Nr. 3
Das Grundstick Flur 5 Flurstick 368/2 ist aus dem Mit- und Sondereigentum
freigegeben und in Einzeleigentum zurtckgefuhrt worden.

Nach Blatt 1651 Ubertragen am 19. Januar 1970.

Abteilung [:
Eigentimer:
- Hier anonymisiert -

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 1 zu 1:
Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Duldung eines Abwasserkanals verbunden mit
Betretungsrecht sowie Bau- und Aufwuchsbeschrankung) fur [Hier anonymisiert]. Auf
Grund Ersuchens der Gemeinde Eschborn/Taunus vom 26. Februar 1968 zufolge
Baulandumlegung eingetragen am 14. Marz 1968 in Blatt 1305 und Uber Blatt 1651
bei Anlegung des Wohnungseigentums hierher sowie nach Blatt 1811-1855, 1857-
1894 Ubertragen am 15.August 1969.

- Hier nicht bewertet. -

Lfd. Nr.2zu 1:
Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Wasserrohrleitungsrecht) fur [Hier
anonymisiert] gemaf Bewilligung vom 12. August 1968 eingetragen am 17.
September 1968 in Blatt 1651 und bei Anlegung des Wohnungsgrundbuchs hierher
sowie nach Blatt 1811-1855, 1857-1894 Ubertragen am 15.August 1969.

- Hier nicht bewertet. -
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Lfd. Nr. 13 zu 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (...); eingetragen am 15.05.2023.

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

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Grundlage:

Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Herangezogene
Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen:

Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache

Amtsgericht Frankfurt am Main
60256 Frankfurt am Main

845K 17/23

Auftrag vom 30.11.2023, Beschluss vom 10.05.2023

19.01.2024

19.01.2024

Wohnungsgrundbuch von Eschborn, Blatt 1856 vom 15.05.2023 (Quelle:
Auftraggeber)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.06.2023 (Quelle: Auftraggeber)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreisbauamts Main-Taunus-Kreis vom
17.05.2018 (Quelle: E-Mail vom 17.05.2018)

Bodenrichtwertkarte der Stadt Eschborn Stand 01.01.2022 (Quelle: www.boris-
hessen.de)

Akteneinsicht bei der Bauaufsichtsbehdrde Eschborn am 22.05.2018

Teilungserklarung (Quelle: Akteneinsicht beim Grundbuchamt Frankfurt / Hochst vom
22.05.2018)

Auskunft der Landesdenkmalbehérde Uber Denkmalschutz vom 18.06.2018 (Quelle:
www.denkXweb.denkmalpflege-hessen.de)

Internet-Auskunft Gber die bauplanungsrechtliche Situation des Stadtplanungsamts
Eschborn vom 04.06.2018 (Quelle: www.eschborn.de) sowie telefonische Auskunft
des Stadtplanungsamts Eschborn vom 11.06.2018

Bescheinigung des Magistrats der Stadt Eschborn, Fachbereich Planen und Bauen
Bauverwaltung/Stadtentwicklungsplanung Uber Erschliefungsbeitrage vom
29.05.2018

Schriftliche Altlastenauskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 23.05.2018
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Wohnraummieten:

Mietwertkalkulator (MiKa) Hessen (Quelle: www.gds.hessen.de)
Bestandsmieten (Quelle: Auszug aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses vom 24.01.2024)

Angebotsmieten (Quelle: www.immobilienscout24.de)
Wohnungsmarktbericht IHK-Bezirk Frankfurt 2022/23 (Quelle: www.frankfurt-
main.ihk.de)

Demografische Kennziffern:

Demografie-Bericht der Bertelsmann-Stiftung der Kommune Eschborn
(www.wegweiser-kommune.de)

Gewerbemarktbericht 2023 Gewerbeflachen im IHK-Bezirk Frankfurt am Main (Quelle:
www.frankfurt-main.ihk.de)

HLNUG Larmviewer Hessen 2022 (Quelle: www.laerm-hessen.de)

Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte Limburg
a. d. L. fur den Main-Taunus-Kreis u. a. (Quelle: www.gds.hessen.de)

Vergleichskaufpreise: Auszug aus der Kaufpreissammlung vom 24.01.2024 (Quelle:
Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich des Hochtaunuskreises, des
Main-Taunus-Kreises des Rheingau-Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-
Weilburg)

German Real Estate Index (GREIX) (Quelle: www.greix.de)

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

Faktoren zur Bewertung gemalt § 183 fff BewG fur den Bereich Frankfurt am Main
2024 (Quelle: www. frankfurt.de)

Sonstige Auskinfte des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte
Gutachten Rost-Wolf Amtsgericht Frankfurt a. M. 845 K 8/10 vom 20.06.2018
Eigene Erhebungen

Von der Glaubigerseite

Ubergebene
Unterlagen:

Von der Schuldnerseite
Ubergebene
Unterlagen:

1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Beteiligte: Hier anonymisiert
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers

Anonymisierung:

Zutritt:

Zubehor:

Fiktiv unbelasteter
Verkehrswert:

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

Der Zutritt zum Gebé&ude (bis auf das Treppenhaus) wurde zum Ortstermin nicht
ermoglicht. Die angefragten Unterlagen (Mietvertrage etc.) wurden eigentimerseits
nicht Ubergeben. Die Wohn-/Nutzflachen konnten nicht geprift werden. Die
Wertermittlung erfolgt nach dem auleren Eindruck. Hieraus resultierende
Ungenauigkeiten gehen nicht zu Lasten der Sachverstandigen.

Zubehor ist nicht bekannt.

Die im Grundbuch eingetragenen Belastungen sind in der Verkehrswertermittiung im
Zwangsversteigerungsverfahren nicht bewertet worden und nicht im Wert enthalten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland: Hessen

Ort: Eschborn (Taunus)

Zentrumsfunktion: Mittelzentrum

Einwohnerzahl: Eschborn rd. 20.070 (Stand: 2022, www.mtk.org)

Uberortliche Anbindung  Ca. 155 km (Luftlinie) nérdlich von Stuttgart

/ Entfernungen: Ca. 145 km (Luftlinie) stdostlich von Kéln
Ca. 25 km (Luftlinie) norddstlich von der Landeshauptstadt Wiesbaden
Ca. 13,0 km (Luftlinie) nérdlich vom Frankfurter Flughafen
Ca. 9 km (Luftlinie) nordwestlich von der Frankfurter Innenstadt

Wirtschaftliche und Laut Demografie-Bericht ,Demografie-Typ 11: Sehr wohlhabende Stadte und
demografische Gemeinden in Regionen der Wissensgesellschaft*

Entwicklungen des Bevolkerungsentwicklung seit 2011: + 6,6 % (2021)

Gebiets: Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre: 2,4 % (2021)

Durchschnittsalter: 42,8 Jahre (2021)

Arbeitslosenquote: 5,2 % (12/2023, statistik.arbeitsagentur.de)
Kaufkraftindex: 122,5 (2023)

Einzelhandelszentralitat: 202,5 (2023)
Gewerbesteuerhebesatz: 330 % (2023)

2.1.2 Kleinraumige Lage

Innerortliche Lage: Rd. 1,0 km (Luftlinie) suddstlich vom Bahnhof Eschborn
Rd. 1,0 km (Luftlinie) (6stlich) vom Arboretum Main-Taunus
Rd. 600 m (Luftlinie) stdlich vom Eschborner Zentrum
Rd. 500 m (Luftlinie) westlich vom Westerbach
Rd. 100 m (Luftlinie) westlich einer oberirdisch verlaufenden S-Bahn-Trasse
Rd. 100 m (Luftlinie) nordlich der Landstralle L3005
StraBenlage Hamburger StralRe

Lageklassifikation: Mittlere Wohnlage (laut Immobilienmarktbericht 2023)

Infrastruktur: In einem Umkreis von ca. 750 m (Luftlinie): Einkaufsmoglichkeit, Arzte,
Kindertagesstatten, Schule, Burgerhaus, Kirche

In einem Umkreis von ca. 1,5 km (Luftlinie): weiterfihrende Schule, Gastronomie,
Moschee

Verkehrsanbindung: KFZ.
Rd. 400 m zur L3005 Richtung Kronberg
Rd. 1,5 km zum Westkreuz Frankfurt A 5 (Basel / Kassel) / A 661 (Frankfurt-
Eschborn)
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Art der Bebauung und

Nutzungen in der

Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

(HLNUG Larmviewer Hessen)

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Grundstickszuschnitt:

Oberflache:

Mittlere
Grundstucksbreite:

Mittlere
Grundstuckstiefe:

Strallenfront
Hamburger Strafe:

Stralenfront
Landstralte L 3005:

Grundstucksflache:

2.3 Erschlieung
Offentliche
Erschlielung:
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an

Versorgungsleitungen

und

7
A o4

OPNV:

Ca. 825 m (11 Minuten) FuBweg zum Sudbahnhof ,Eschborn®, von hier rd. 13
Minuten Fahrzeit zum Frankfurter Hauptbahnhof, im 15 Minuten-Takt (zu den
Hauptverkehrszeiten)

heterogene Bebauung; offene, 4- bis 6- geschossige Bebauung sowie offene ca. 14-
bis 18-geschossige Hochhausbebauung der Entstehungszeit 2. Halfte des 20.
Jahrhunderts, Uberwiegend Wohnnutzungen

S-Bahntrasse am nordostlichen Grundsticksbereich

Landstralle am sudwestlichen Grundsticksbereich

Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN: 55-69 [dB(A)]

bis  65-69 [dB(A)]

Vergleichswerte fur allgemeine Wohngebiete (Tag / Nacht):
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm': 55 /40 [dB(A)]
Immissionsgrenzwerte nach Bundesimmissionsschutzverordnung: 59 / 49 [dB(A)]

Sehr leichtes Gefalle in Ost- West Richtung

Unregelmalig, annahernd trapezférmig
Annahernd eben

Laut Liegenschaftskarte ca. 73,0 m
Laut Liegenschaftskarte ca. 88,0 m
Laut Liegenschaftskarte ca. 90,0 m
Laut Liegenschaftskarte ca. 100,0 m

Laut Grundbucheintrag 6.400 m?

Offentliche ErschlieBung von der Hamburger Strale
Nebenstralle
Ausgebaut als Stralle, asphaltiert, 2-seitig gepflasterter Gehweg, Parkplatze 2-seitig

Angeschlossen an Energieversorgung, Wasser- und Abwasserleitungen,
Telekommunikationsleitungen, weitere Anschlisse nicht bekannt

" TA-Larm = Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 17/23
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2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

Bodenverhaltnisse:

Altlasten:

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

Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts hat folgenden Inhalt:

»in der Altflachendatei des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen gemeldeten
Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie behordlicherseits bekannten
Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen erfasst. Nach erfolgter Abfrage ist
festzustellen, dass fur das o. g. Grundstick derzeit kein Eintrag vorhanden ist.
Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstucks liegen mir nicht vor (...)."

2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Uberbau:

Siehe 1.1

Nicht bekannt

Soweit ersichtlich, besteht kein Uberbau.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten:

Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Qualifizierter
Bebauungsplan:

Gemal der Mail-Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreisbauamts Main-
Taunus-Kreis besteht fur das Bewertungsgrundstick keine Baulasteintragung.

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

Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Eschborn ist das
Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich des Bebauungsplans 041_67 ,Sud West
" vom 29.02.1969 gelegen. Es bestehen die folgenden Festsetzungen flr das
Bewertungsgrundstuick:

Art der baulichen Nutzung: WA Allgemeines Wohngebiet
Mal der baulichen Nutzung:
Grundflachenzahl (GRZ): keine Angabe
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2.6.3 Bauordnungsrecht

Genehmigungsstand:

Stellplatze:

Anmerkung:

7
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Vorhandene Grundsttcksausnutzung hier: 0,12
Geschossflachenzahl (GFZ): 1,0
Vorhandene Grundsttcksausnutzung hier: 1,5%

Zahl der Vollgeschosse: XV
14-geschossig
Bauweise: keine Angabe

Vorhandene Bauweise hier: offene Bauweise

B-16-73-68 ,Neubau eines 14-geschossigen Wohnhauses*
B-16-89-71 ,Errichtung von 38 Stuck PKW-Fertiggaragen sowie Herstellung von 48
PKW-Stellplatzen® Betrifft heute nicht mehr das Bewertungsgrundstuck.

Auf dem Grundstick Hamburger Strale 36-38 befinden sich laut Bauakte zum Stichtag
keine Stellplatze.

Die in der Bauakte nachgewiesenen, insgesamt 86 PKW-Stellplatze (hiervon 38
Stellplatze als in Fertiggaragen und 48 Stellplatze als AulRenparkplatz), befinden sich
auf den nachtraglich abgetrennten Grundstticken Flurstlicke 368/4, 368/5, 368/6.

Vor Ort sind 15 Stellplatze auf dem Grundsttck markiert.

Parkmoglichkeiten sind im StraRenraum begrenzt vorhanden.

Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag genehmigt sind, genehmigungskonform errichtet wurden und
dass bei der Errichtung der baulichen Anlagen samtliche 6ffentlich-rechtlichen und
privat-rechtlichen Vorgaben eingehalten wurden. Es wird davon ausgegangen, dass
das Objekt den einschlagigen Vorschriften entspricht und dass einer der
Zweckbestimmung entsprechenden Nutzung der baulichen Anlagen nichts
entgegensteht.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand

(Grundstucksqualitat):

Beitragsrechtliche
Situation:

Baureifes Land

Beitragsfrei

2GRZi. S. d. BauNVO 1962; siehe Ziff. 3.2
3GFZi. S. d. BauNVO 1962; siehe Ziff. 3.2
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2.8 Vermietungssituation / Mieteinnahmen

Nutzungs-/ Die bewertungsgegensténdliche Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag, soweit
Vermietungssituation:  ersichtlich, vermietet. Ein Mietvertrag konnte nicht eingesehen werden.

Die Héhe der Nettokaltmiete ist nicht bekannt. Die Vermietungssituation konnte nicht
abschlieBend geklart werden.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Vorbemerkungen:

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

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

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

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

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

Der Zutritt zum Gebaude (bis auf das Treppenhaus und einen Teilbereich des
Kellerflurs) wurde zum Ortstermin nicht ermoglicht. Die Bewertung erfolgt nach dem
auleren Eindruck sowie auf der Grundlage der Aktenlage (Bauakte).
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3.2 Bruttogrundflache und Mal der baulichen Nutzung

Bruttogrundflache:

MaR der baulichen

Nutzung:

Berechnung:

3.3 Gebaude

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

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde auf Grund der ermittelten BGF nach den

Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1962 berechnet.
Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde gem.
berechnet.

Hamburger StralRe 36-38

ImmoWertV 21

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) und des MaBes der baulichen Nutzun:

Grundlage: Flachenangaben aus dem Geoportal Hessen

Gebaude / |Geschoss BGF- (gm) Anzahl der Geschosse Bruttogrundflache
Hausnummer |bzw. (inkl. Loggien)
Gebaudeteil (gm)
36-38 KG 725,00 1 725,0
EG 690,00 1 690,0

Loggien Ost 25,00

Loggien West 29,00

Loggien Sud 37,00
1. -13. OG 690,00 13 8.970,0
[Bruttogrundflache 10.385,0]
GRZ-relevante BGF EG (abzuglich Loggien) 599,0
GFZ-relevante BGF EG, 1.-13.0G (inklusive Loggien) 9.660,0
WGFZ-relevante BGF EG, 1.-13.0G (abzuglich Loggien) 8.386,0
Grundstucksflache m? Gemarkung Eschborn, Flur 5, Flurstiick 368/3 6.400,0
GRZ BauNVO 1962 0,1
GFZ BauNVO 1962 1,5
WGFZ ImmoWertV 21 1,3

3.3.1 Art der Gebaude, Baujahr und Auenansicht

Art des / der
Gebaude/s:

Baujahr:
(laut Bauakte)

Modernisierungen
(laut Bauakte bzw. soweit

ersichtlich):

Freistehendes, 14-geschossiges Mehrfamilienhaus (Wohnhochhaus)
sowie Unterkellerung

1970 (Schlussabnahme)

Ca. 2004: Modernisierung des Aufzugs

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 17/23
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Fassade: Aulenwande in Mischkonstruktion: massive Seitenwande aus
Waschbetonfertigteilen - bzw. Betonfertigteilen mit Warmedammung mit Anstrich in
hellgrau, verglaste Frontfassaden mit vorgelagerter Balkon-Zone mit massiven
Betonbristungen und hellgrauem Anstrich; vertikale Betonstitzen an den
Langsfassaden mit hellbraunem Anstrich

Weilie Fenster mit Isolierverglasung

Teilweise verglaste Loggien mit Aluminiumprofilen

Dach: Flachdacher mit Bitumenbahndeckung mit Kiesschuttung

Vordach: Vordach zwischen zwei Baukorper

Treppe: Eingangstreppe mit sieben Stufen
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3.3.2 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
(laut Bauakte)

Kellerwande:
(laut Bauakte)

Umfassungswéande:

(laut Bauakte)

Innenwande:
(laut Bauakte)

Decke Uber

Kellergeschoss:
(laut Bauakte)

Geschossdecken:

(laut Bauakte)

Treppenhauser:

Hauseingang:

Geschosstreppen:

(laut Bauakte)

ErschlieBungsart:

Personen-Aufzug:
(laut Bauakte)

Dachkonstruktion:

(laut Bauakte)

Dachform:

Dacheindeckung:
(laut Bauakte)

Konstruktionsart:

Fundamente:
(laut Bauakte)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 17/23

Massivbauweise

Stahlbeton

Kelleraullenwande: Beton
Tragende Kellerinnenwande: nicht bekannt

Beton, d =ca. 0,20 m

Tragende Innenwande: Beton, d = ca. 0,20 m

Nicht tragende Innenwéande: leichte Trennwande, d = ca. 0,10 m
bzw. 0,174 m

Stahlbeton, d = ca. 0,14 m

Stahlbeton, d =ca. 0,14 m

Haus 36-38: ein Treppenhaus

Vordach zwischen zwei Baukorper

Eingangstreppe mit sieben Stufen

Metall-Briefkastenanlagen freistehend vor der Aullenfassade im Bereich des
Eingangspodestes im Erdgeschoss

In die Metall-Briefkastenanlagen integrierte Klingel-, Sprech- und Gegensprechanlage

Eine 2-laufige, gerade Treppe mit Zwischenpodest in Stahlbeton

Mehr-Spanner-ErschlieBung in Mittelgang-Erschliefung

Zwei Personen-Aufziige

Stahlbeton-Konstruktion

Flachdach

Kiesschuttung
3 Lagen Dachpappe
Korkplatten

Massivbauweise

Stahlbeton
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3.3.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (laut Teilungserklarung)

1.Untergeschoss: Abstellraume (Kellerraume im Sondereigentum)

(laut Aufteilungsplan) Heizungsraum und sonstige Technikraume (im Gemeinschaftseigentum)
Trockenraum / Waschkuche / Fahrradraum (im Gemeinschaftseigentum)
Mullraum (im Gemeinschaftseigentum)

Erd- und 84 Wohneinheiten

Obergeschosse:
(laut Teilungserklarung)

3.3.4 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Keller:

Bodenbelage: Estrich gestrichen
(Annahme)

Wandbekleidungen: Mauerwerk, Beton bzw. Putz gestrichen
(Annahme)

Deckenbekleidung: Beton bzw. Putz gestrichen
(Annahme)

Treppenhaus:

Bodenbelage: Natursteinbelag
Wandbekleidungen: Putz gestrichen
Deckenbekleidung: Putz gestrichen

3.3.5 Fenster und Tlren

Fenster: Ein- bzw. zweiflugelige Fenster aus Kunststoff bzw. Metall (Treppenhaus)
Isolierverglasung bzw. Einfachverglasung (Treppenhaus)
Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage

Taren:

Hauseingangsturen: Drei 1- flugelige, isolierverglaste Ein- bzw. Ausgangstiren mit feststehenden
isolierverglasten Seitenteilen, Oberlichter

Kellerttren: Blechtlren, Holzlattentdren

Wohnungs- Holz- bzw. Holzwerkstofftlr, Metallzargen, Metallbeschlage, Spion

eingangsturen:

3.3.6 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Je Raum 1-Lichtauslass und mehrere Steckdosen, Installation unter Putz, teilweise auf
(Annahme) Putz, Sicherungen und einheitsweise Unterverteilungen
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4
Heizung und Zentralheizung (Befeuerungsart: Ol)
Warmwasser-
versorgung:

(laut. Energieausweis)

Sanitare Installation: Klingel-, Sprech-, Gegensprechanlage
(Annahme) Je Wohnung: Dusch- bzw. Badewannen, Waschbecken, WC; Kichen mit Spulen-
Anschluss

3.3.7 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke ~ Warmedammung ca. 4,0 cm (laut Bauakte)
Uber letztem
Aufenthaltsraum bzw.

des Daches:
Dammung der Soweit ersichtlich, keine zuséatzliche Warmedammung
Aulenwande:
Baujahr der Fenster: Im Treppenhaus: aus Baujahr ca.1970
In den Wohnungen: nicht bekannt
Isolierung der Leitungsdammung vorhanden
Heizungs-/
Warmwasserleitungen
in unbeheizten
Raumen:
(Annahme)
Baujahr des 1997 (laut Energieausweis)
Warmeerzeugers:
Energieverbrauchs- Kein gultiger Energieausweis vorliegend
Kennwert: Laut Energieausweis vom 04.03.2009 (gultig bis 03.03.2019):

138,3 kWh/(m?*a)

3.3.8 Zubehor

Zubehor: Nicht bekannt

3.3.9 Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Belichtung und 4-seitig

Besonnung:

Zustand des Keller: nicht besichtigt

gemeinschaftlichen Fassade: in mittlerer Zukunft modernisierungsbedurftig

Eigentums (soweit Dach: nicht besichtigt

ersichtlich): Treppenhaus: Fluchtwegesituation / nur ein Treppenhaus fur das Hochhaus*

4 Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden der Brandschutz und die Fluchtwegsituation des Gebaudes nicht gepruft. Es wird von
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Hamburger StralRe 36-38
Haustechnik, Heizungs- und Warmwasseranlagen: laut Energieausweis
Heizkessel in naher Zukunft modernisierungsbedurftig

Allgemein- Soweit ersichtlich, befindet sich das gemeinschaftliche Eigentum in
Beurteilung des baujahresadaquatem, nicht wesentlich bzw. teilweise modernisiertem, insgesamt
Gebaudes: etwas unterdurchschnittlich gepflegtem Zustand.

3.4 AuBenanlagen

Grundstuckseinfriedung Grundsticksgrenzen: Hecken, Metallstabzaune

en:
Befestigte Betonsteinpflasterflachen
Grundstucksflachen:
Unbefestigte Rasenflache
Grundstucksflachen:
Bepflanzungen: Baum-, Hecken- und Strauchbepflanzung
Sonstiges: PKW-Abstellplatze
Sandkasten
Sitzbanke, Kinderschaukel
Fahrradabstellplatze
Kelleraulientreppe
Baumangel und Nicht erkennbar
Bauschaden:
Zustand: Soweit ersichtlich, befinden sich die Aufienanlagen in durchschnittlich gepflegtem

Zustand.

genehmigtem und umfanglich funktionsttchtigem Bestand ausgegangen.
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3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:  Laut Teilungserklarung besteht keine Sondernutzungsregelung. Der gegenstandlichen
Wohneinheit ist laut Grundbuchauszug kein Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Hausgeld: Die Hohe des aktuellen Hausgelds ist nicht bekannt.
Instandhaltungs- Die Hohe der aktuellen Instandhaltungsricklage ist nicht bekannt.
rucklage:

Nach Angaben der Hausverwaltung betrug die Hohe der Instandhaltungsrtcklage far
das Gesamtgebaude zum 31.12.2017: 224.030,53 EUR; der Anteil des
gegenstandlichen Miteigentumsanteils daran: 3.794,41 EUR.

Die Hohe der Instandhaltungsriicklage fur die Waschktche betrug hiernach zum
31.12.2017: 8.156,51 EUR,; der Anteil des gegenstandlichen Miteigentumsanteils
daran: 138,15 EUR.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Gesamtanlage: Die Hochhausanlage besitzt ein baujahresadaquates, nicht wesentlich modernisiertes,
etwas unterdurchschnittlich gepflegtes, einfaches Erscheinungsbild.
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3.7 Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 46

Vorbemerkung:

Es bestand kein Zutritt zur bewertungsgegenstandlichen Wohnung.

3.7.1 Lage und Grundrissgestaltung

Lage der Wohnung im

Gebaude /
Orientierung:

Grundrissgestaltung:
(laut Aufteilungsplan)

Besonnung / Belichtung

/ Beluftung:

(laut Aufteilungsplan)

3.7.2 Wohnflache

Vorbemerkung:

Wohnflache:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 17/23

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist laut Aufteilungsplan im 7. Obergeschoss,
des Wohnhochhauses Hamburger Stralle 36-38 im sudwestlichen Bereich des
Gebaudes an der Sud- und Westfassade des Gebaudes gelegen. Sie wird Uber das
Mehr-Spanner-Treppenhaus mit zwei Aufzigen in Mittelgang-ErschlieBung erschlossen
und ist Uberwiegend 1-seitig orientiert.

4-Zimmer-Wohnung

Das Sondereigentum besteht laut Aufteilungsplan aus vier Zimmern, einer Kiche,
einem Bad, einem WC, einer Diele, einem Abstellraum, einer Loggia sowie dem dazu
gehorigem Kellerraum. Die Zimmer und die Loggia sind nach Stden ausgerichtet. Die
Bader sind innen liegende Raume. Die Kuche ist nach Westen orientiert. Die Raume
werden Uber die zentrale Diele erschlossen. Die Loggia ist Uber das Wohnzimmer und
das Elternzimmer begehbar.

Vor Ort wurde festgestellt, dass der im Aufteilungsplan als ,Loggia“ bezeichnete
Bereich bei der gegenstandlichen Wohnung nachtraglich mit einer Verglasung
versehen worden ist.

Zur Wohnung gehort ein Abstellraum Nr. 50 im Kellergeschoss.

Es besteht gute Besonnung (Orientierung), mittlere bis gute Belichtung (FenstergrolRe)
sowie malige natUrliche Be- und Entluftung (Uberwiegend 1-seitige Ausrichtung,
Kuchenfenster tUber Eck).

Es wurde kein ortliches Aufmaf durchgefuhrt.
Die Wohnflache wird auf der Grundlage der Bauakte / Teilungserklarung fur die
Wertermittlung berechnet (siehe folgende Tabelle).

Hamburger Stralie 36
Berechnung der Wohnflache (i. S. d. WoFIV)
Grundlage: eigene Berechnung auf der Grundlage des Aufteilungsplans

Lange Breite Flache Wohnflache

(m) (m) (m?)  (WoFIV) (m?)

Wohnen 6,25 3,75 23,44 23,4
Kuche 2,25 3,25 7,31 7,3
WC 1,55 1,10 1,71 1,7
Bad 2,25 2,50 5,63 5,6
Diele 2,25 1,95 4,39 4,4
Flur 1,42 6,20 8,80 8,8
Abstellraum 2,25 1,35 3,04 3,0
Schlafen 3,25 6,25 20,31 20,3
Kinder 3,00 4,75 14,25 14,3
Arbeiten 3,00 4,75 14,25 14,3
Loggia zu 1/4 1,50 13,60 20,40 5,1
Wohnflache laut Aufteilungsplan 108,2
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Ca.2,50m

3.7.3 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Zimmer/Flur:
Bodenbelag:

(Annahme)

Wandbekleidung:

(Annahme)

Deckenbekleidung:

(Annahme)

Wohnkdche:
Bodenbelag:

(Annahme)

Wandbekleidung:

(Annahme)

Deckenbekleidung:

(Annahme)

Bad / WC:
Bodenbelag:

(Annahme)

Wandbekleidung:

(Annahme)

Deckenbekleidung:

(Annahme)

Loggia:
Bodenbelag:

(Annahme)

Umwehrung:
Uberdachung:

Kellerraum Nr. 50:
Bodenbelag:

(Annahme)

Wandbekleidung:

(Annahme)

Deckenbekleidung:

(Annahme)

3.7.4 Fenster und Tlren

Fenster:
(Annahme)

Linoleum-, Teppich-, Laminat- bzw. PVC-Boden einfacher Art und Ausfihrung

Putz, Tapete und Anstrich

Putz bzw. Tapete, Anstrich

Fliesen

Fliesenspiegel
Putz, Tapete und Anstrich

Putz bzw. Tapete, Anstrich

Fliesen

Fliesen 4-seitig bis ca. 2,00 m
Putz bzw. Tapete, Anstrich

Putz bzw. Tapete, Anstrich

Beton, Beschichtung bzw. Fliesen

Beton-Umwehrung mit massivem Brustungselement

Durch daruber liegende Loggia

Estrich mit Anstrich

Anstrich
Kellerabteilabtrennung Holzlattenwand

Anstrich

Ein- bzw. mehrflugelige weille Kunststoff- bzw. Aluminiumfenster bzw. Kunststoff-
bzw. Aluminiumfensterttren mit Isolierverglasung und Dreh-/bzw. Dreh-/
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Kippbeschlagen, Metallbeschlage

Beschichtete Holz- bzw. Holzwerkstofftir, Metallbeschlag

Annahme: beschichtete Holz- bzw. Holzwerkstofftiren, Holz- bzw.
Holzwerkstoffzarge, Metallbeschlag

3.7.5 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:
(Annahme)

Heizung:

(Laut Energieausweis bzw.

Annahme)

Warmwasser-

versorgung:
(Laut Energieausweis)

Sanitéare Installation:
(It. Aufteilungsplan und
Annahme)

Klimatechnik:

Klingel-, Sprech- und Gegensprechanlage

Separat abgesicherte Unterverteilung

Je Raum ein bis mehrere Lichtauslasse und mehrere Steckdosen, Installation unter
Putz

Rauchwarnmelder

Zentralheizung (Olheizung)
Rippenradiatoren bzw. Flachenradiatoren

Zentral

Kuche: Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz, Spulen-Anschluss
Bad: Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz

Laut Aufteilungsplan: 2 Waschbecken, 1 Dusche, 1 Badewanne, 1 WC
WC: Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz

Laut Aufteilungsplan: 1 Waschbecken, 1 WC

Nicht bekannt / bzw. nicht ersichtlich

3.7.6 Zubehér, Einbaumdbel, Kichenausstattung

Zubehor:

Einbaumobel:

Kuchenausstattung:

Anmerkung:

Nicht bekannt
Nicht bekannt
Nicht bekannt

Ein Wertanteil fur Zubehdr, Einbaumdbel, Kichenausstattung ist im Verkehrswert nicht
enthalten.

3.7.7 Baumangel / Bauschaden / Zustand des Sondereigentums

Baumangel und

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 17/23

Ohne Innenbesichtigung sind moglicherweise vorhandene Baumangel und
Bauschaden des Sondereigentums nicht bekannt. Der Zustand des Sondereigentums
ist nicht bekannt.
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Bauschaden® / Zustand
des Sondereigentums:

Allgemeine Beurteilung Das Sondereigentum konnte zum Ortstermin nicht besichtigt werden. Es wird davon
der Sondereigentums-  ausgegangen, dass sich die Wohnung im baujahresadaquatem, nicht bzw. nicht
einheit: wesentlich modernisiertem Zustand befindet.

5 Siehe diesbeziiglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen
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Starken / Chancen:

Schwachen / Risiken:
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Folgende Umstande bezlglich des Wohnungseigentums koénnen als Starken bzw.
Chancen identifiziert werden:

Lage des Grundsticks in prosperierendem Wirtschaftszentrum und damit
verbundener Arbeitsplatzzentralitdt und Nachfrage nach Wohnraum (+)
Demografische Entwicklung des Gebiets (J +)

Eschborn als ,,sehr wohlhabende Stadte und Gemeinden in Regionen der
Wissensgesellschaft” laut Demografie-Bericht (+)

Begrenztes Mietangebot von Wohnungen in einem Umkreis von 1 km (+)

Stabil hohes und kontinuierlich gestiegenes Mietniveau im GrofRraum Frankfurt (+)
Ortliche Einzelhandelszentralitat (+)

Mittlere Wohnlage, bezogen auf den Eschborner Durchschnitt (&)

Lage nahe zur Innenstadt von Eschborn und damit verbundenes Infrastrukturangebot
(@ +)

Verkehrsanbindung an den OPNV (@)

GrundstlUcksausnutzung ()

4-Zimmer-Wohnung (laut Aufteilungsplan) als nachgefragte Wohnungsgrofie (+)
Lage der Wohnung im 7. Obergeschoss (& +)

ErschlieBung der Wohnung mit Aufzug (@ +)

Orientierung der Wohnung nach Suden (+)

Zweckmalige Grundriss-Gestaltung (+)

Laut Aufteilungsplan Bad und separates WC vorhanden (& +)

Loggia in Sudausrichtung zugeordnet (+)

Mit Aufzug erreichbarer Kellerraum im Gebaude zugeordnet (&)

Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:

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

Leicht gesunkene Inflation auf hohem Niveau und damit verbundene geschwachte
Nachfrage und nachlassende Umsatze am Wohnimmobilienmarkt (-)

Abgeschwachte Konjunktur (-)

Kaufkraftschwund, gestiegene Hypothekenzinsen, gestiegene Baukosten,
Lieferengpasse (-)

Restriktivere Kreditbedingungen (-)

Zuruckhaltende Nachfrage nach Wohnungseigentum zum Kauf im Gro3raum Frankfurt
am Main (d -)

Gesunkenes Kaufpreisniveau fur Wohnungseigentum im GrolRraum Frankfurt am Main
(-)

Breiteres Kaufangebot an Eigentumswohnungen in 1 km Umkreis (@ -)
Beeintrachtigung durch den Verkehr der S-Bahnlinie und der Landstrale (& -)

Lage der Wohnung in einer Hochhausanlage und damit verbundene Anonymitéat (-)
GrofRere Wohnanlage und Eigentimergemeinschaft (-)

Bausubstanz der 1970er Jahre und damit verbundene bautechnische und
energetische Eigenschaften (-)

Kein gultiger Energieausweis vorliegend ()

Bautypen- und baujahresbedingtes Modernisierungsrisiko Gemeinschaftseigentum (-)
Aktuelle Rucklagensituation der Gemeinschaft und Héhe der Hausgeldzahlungen nicht
bekannt (J -)

Gebaudestandard (d -)

ErschlieRung des Gebaudes mit Uberwindung von Stufen (-)
Mehr-Spanner-ErschlielBung mit MittelgangerschlieBung (-)
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Wohnflachen ohne Innenbesichtigung nicht nachprifbar (-)

Uberwiegend 1-seitige-Ausrichtung der Wohnung und damit verbundene
eingeschrankte Beluftungssituation (< -)

Innen liegendes Bad und WC (J -)

Baulicher und Unterhaltungszustand der Wohnung nicht bekannt (-)
Mietkonditionen nicht bekannt (-)

Kein Stellplatz zugeordnet bei Parkplatz-Knappheit im éffentlichen Raum (-)
Etwas unterdurchschnittlich gepflegter Gesamteindruck der Liegenschaft (& -)

Legende:

(++) = stark Uberdurchschnittlich Stérken/Chancen

(+) = Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(D+) = etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(9) = durchschnittliche Starken/Chancen bzw. Schwéachen/Risiken
(D-) = etwas Uberdurchschnittliche Schwachen/Risiken

(-) = Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken

(=) = stark Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Bewertungs-
Gegenstand:

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 16,937/1.000 Miteigentumsanteil an dem
mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 65760 Eschborn, Hamburger
Stralle 36-38 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 7. OG hinten
rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 46 bezeichnet dem Kellerraum Nr. 50 zum
Wertermittlungsstichtag 19.01.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Eschborn 1856 1,2,3

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Eschborn 5 368/3 6.400 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wahl des maRRgeblichen Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.

Verfahrens:

Hierzu bendtigt man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder
vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von
diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen.

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

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

Zusatzlich werden die Nettoanfangsrendite, der Ertragsfaktor und der Gebaudefaktor
dargestellt.
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5.3 Vergleichswertermittlung

5.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Modell:

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

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

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

Bei bebauten Grundstucken konnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen
insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von
Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke sind Vergleichspreise gleichartiger
Grundsticke heranzuziehen. Gleichartige Grundsticke sind solche, die insbesondere
nach Lage und Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie GréRe und Alter der baulichen
Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kénnen insbesondere auf eine
Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch
Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstticks mit dem nach § 20
ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze
2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu bertcksichtigen.

5.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

5.3.2.1 Vergleichskaufpreise (§ 26 InmoWertV 21)

Vergleichskaufpreise:

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

5.3.2.2 Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren:

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fur Grundsttcke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume
sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstucke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen. Diese Richtwerte kdnnen der Ermittlung des Vergleichswerts
zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemal § 20 ImmoWertV

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 17/23 Seite 29 von 52



5.3.2.3 Zu-/Abschlage

Zu-/Abschlage:

7
A o4

21 fur die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert
wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

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

5.3.2.4 Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Marktubliche Zu- oder
Abschlage:

Lassen sich die allgemeinen  Wertverhédltnisse bei  Verwendung  der
Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.3.2.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Besondere
objektspezifische
Grundstucksmerkmale
(BOG):

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschéaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktdblich
erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel /
Bauschaden:

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

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

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

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

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigengutachtens notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittiung allein aufgrund der (Uberwiegend von auflen erfolgten) in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.
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5.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Grundlage:

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer,
von der Sachverstandigen aus dem ortlichen Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche
(Vergleichskaufpreise) fur Wohnungseigentum ermittelt.

Die Vergleichskaufpreise wurden von mir aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte Limburg a. d. L. aus dem ortlichen
Grundstucksmarkt selektiert und stammen aus einem Auszug vom 24.01.2024.

Die Kaufpreise fur Wohnungseigentum wurden in den Jahren 2020 bis 2023 in der
unmittelbaren  und naheren Umgebung der bewertungsgegenstandlichen
Eigentumswohnung in mittlerer Lage von Eschborn in Hochhausern des Baujahrs
1960er/1970er Jahre realisiert. Aus Griinden des Datenschutzes ist die genaue Lage
anonymisiert.

Die Vergleichsobjekte sind in den wesentlichen Merkmalen mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend vergleichbar.

Eine lokale Indexreihe fur Eschborn zur zeitlichen Anpassung der Kaufpreise an die
aktuelle Marktlage ist nicht verfugbar. Die zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise
an den Wertermittlungsstichtag erfolgt deshalb wegen der raumlichen und
wirtschaftlichen Nahe zu Frankfurt am Main und in Eschborn parallel vollzogenen
Marktentwicklungen auf der Grundlage der im Online-Portal German Real Estate Index
veroffentlichten Indexreihe (Basis 2000 = 100, lange Indexreihe, Datenfrequenz
quartalsweise, Objektart Eigentumswohnungen, stadtweiter Index fur Frankfurt am
Main; Anpassung der Daten hier: quartalsweise Veranderungen im Bereich Ill. Quartal
2020 bis IV. Quartal 2023).

Die Anpassung der Geschosslage und der Wohnungsgrofle erfolgt auf Grund
pauschaler Schatzungen in Anlehnung an die Fachliteratur (Sprengnetter).

Die Anpassung des Vermietungszustands erfolgt in Anlehnung an die in den ,Faktoren
zur Bewertung gemaR § 183 fff BewG fur den Bereich Frankfurt am Main 2024
veroffentlichten Anpassungsfaktoren fur Wohnanlagen < 100 Wohnungen.
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l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (Fullnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | -
Wohnflache [m?] 108,00 96,50 91,00 75,00 67,72
rel. Vergleichswert [€/m?] | -
nicht enthaltene Beitrage| —  --—-—- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]
Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.01.2024
Kaufdatum/Stichtag 19.01.2024 12.2020 03.2022 03.2022 04.2022
zeitliche Anpassung x 0,99 x 0,87 x 0,87 x 0,84
Vergleichskaufpreis am
Wertermittlungsstichtag [€/m?]
M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 108,00 96,50 91,00 75,00 67,72
Anpassungsfaktor x 0,99 x 0,98 x 0,96 x 0,96
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 4 3 3 3 k. A.
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 7.0G 6. 0G 7.0G EG 5.0G
Anpassungsfaktor x 1,01 x 1,00 x 1,09 x 1,01
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt 2,7 2,0 4,0 k. A k. A
Anpassungsfaktor (Annahme) x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung Vermietet K. A. vermietet k. A. unvermietet
(Annahme)
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,90
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1970 1970 1969 1971 1969
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Wohneinheiten 84 84 90 54 90
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00

[€/m?]

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht
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Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 - 4)
E159 Lage: Eschborn
E259 Lage: Eschborn
E359 Lage: Eschborn
E459 Lage: Eschborn

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 17/23 Seite 33 von 52



7
A o4

I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (Fulinotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | -

Wohnflache [m?] 108,00 80,00 67,00 115,00 65,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | -

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

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.01.2024
Kaufdatum/Stichtag 19.01.2024 09.2022 10.2022 11.2022 12.2022
zeitliche Anpassung x 0,83 x 0,87 x 0,87 x 0,87
Vergleichskaufpreis am

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 108,00 80,00 67,00 115,00 65,00
Anpassungsfaktor x 0,97 x 0,96 x 1,01 x 0,96
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 4 4 2 4 2
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 7.0G 2.0G 13. 0G EG 13. 0G
Anpassungsfaktor x 1,05 x 0,93 x 1,09 x 0,93
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt 2,7 k. A. 1,0 2,5 2,5
Anpassungsfaktor (Annahme) x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet unvermietet vermietet unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor (Annahme) x 0,90 x 1,00 x 0,90 x 0,90
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1970 1969 1969 1970 1970
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Wohneinheiten 84 78 90 84 84
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis

[€/m?]

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

[€/m?]
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Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5 - 8)
E159 Lage: Eschborn
E259 Lage: Eschborn
E359 Lage: Eschborn
E459 Lage: Eschborn
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I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 11 12
Lage / Quelle (Fulinotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | -

Wohnflache [m?] 108,00 73,00 74,00 75,00 88,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | -

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

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 19.01.2024
Kaufdatum/Stichtag 19.01.2024 05.2023 05.2023 05.2023 06.2023
zeitliche Anpassung x 0,97 x 0,97 x 0,97 x 0,97
Vergleichskaufpreis am

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 108,00 73,00 74,00 75,00 88,00
Anpassungsfaktor x 0,96 x 0,96 x 0,96 x 0,98
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 4 2 k. A. 3 4
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 7.0G 6. 0G EG 1.0G 7.0G
Anpassungsfaktor x 1,01 x 1,09 x 1,07 x 1,00
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung insgesamt 2,7 2,4 k. A. k. A. 2,5
Anpassungsfaktor (Annahme) x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet vermietet unvermietet k. A K. A.
Anpassungsfaktor (Annahme) x 1,00 x 0,90 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1970 1970 1966 1971 1969
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Wohneinheiten 84 78 54 54 60
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis

[€/m?]

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

[€/m?]
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Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (9 - 12)

E159 Lage: Eschborn
E259 Lage: Eschborn
E359 Lage: Eschborn
E459 Lage: Eschborn

5.3.3.2 Ausschluss von Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

Mittelwertbildung:

Ausschluss von
Ausreilern:

Beurteilung der
Datenqualitat:

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittlung herangezogenen
Vergleichswerte/-preise wurde zunachst ein Mittelwert gebildet. Der Mittelwert betragt
2.817,08 €/m2 (Standardabweichung +/- 629,76 €/m?).

Zum Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten wurde als
Ausschlusskriterium das 2,0-fache zentrale Schwankungsintervall (2,0-fache
Standardabweichung) gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach

1.557,56 €/m? bis 4.076,59 €/m2. Keiner der angepassten Vergleichswerte/-preise
Uber- oder unterschreitet diese Ausschlussgrenzen und wird deshalb aus der
abschlieBenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen.

Der Variationskoeffizient betragt 0,22. Dies lasst auf eine mittlere bis hohe
Schwankungsbreite der Kaufpreise schliefen.

Darste_llung der _ 5.000,00
Vergleichskaufpreise: -
€ 4.000,00 i
3 ¢ ¢ ¢ x;tﬁzzzf;;vjé?chung
o 3.000,00 w
% 2.000,00 ¢ .
5 ®
‘E 1.000,00 Mittelwert - 2,0
~ Standard-abweichung
0,00 T T T T T T T T T T T 1
123456 7 8 9101112
Lfd. Nr. Kaufpreis
Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 33.804,93 €/m?

(ohne Ausreilier)

Summe der Gewichte (ohne Ausreiler)

12,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert rd.

2.817,00 €/m?
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5.3.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.817,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.817,00 €/m?
Wohnflache X 108,00 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 304.236,00 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 0,00 €
u.a.)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 304.236,00 €
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 304.236,00 €

rd. 304.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 19.01.2024 mit rd. 304.000,00 € ermittelt.

5.3.5 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

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

Die Hohe der tatsachliche Nettokaltmiete ist nicht bekannt. Eventuell bestehende
Mietabweichungen kénnen nicht bertcksichtigt werden.

Hier sind keine besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale bekannt.
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5.4 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor

HAM33 - WHG Nr. 46

Nettoanfangsrendite (NAR)

Marktubl. erzielbarer Reinertrag [EUR]

NAR = 100 X
Vergleichswert [EUR] zuzliglich Erwerbsnebenkosten

Jahresreinertrag [EUR] 12.915
Vergleichswert [EUR] 304.000
Erwerbsnebenkosten 10 % 30.400

12.915
NAR = 100 X = 39 %

334.400
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] 14.904

Vergleichswert [EUR]
Ertragsfaktor =
Marktibl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 304.000
= = 20,4

14.904
Ertragsfaktor Wohnungseigentum, Bodenrichtwert-Niveau 700 - 1.000 €/m? 32,6
(Immobilienmarktbericht Main-Taunus-Kreis u. a. 2023) (28,4-36,8)
Gebaudefaktor (relativer Kaufpreis)

Vergleichswert [EUR]
Gebaudefaktor =
Wohnflache [m?]

Wohnflache [m?] 108,00

304.000
Gebaudefaktor [EUR/m? WF] = = 2.815

108
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5.5 Verkehrswert

Fur das gegenstandliche, vor allem zu Renditezwecken pradestinierte, aber auch zur Eigennutzung geeignete
Bewertungsobjekt in mittlerer Lage in Eschborn wird von einer vorhandenen, jedoch zurtickhaltenden Nachfrage
durch Marktteilnehmende bei breiterem Angebot ausgegangen. Der Verkehrswert fir das Wohnungseigentum
wird aus dem Vergleichswert abgeleitet.

Bewertungs- Netto- Ertragsfaktor Markt- Besondere Vergleichs-  Zu-/Abschlag  Verkehrswert
gegenstand anfangs- angepasster objekt- wert zur Rundung
rendite [%] vorlaufiger  spezifische
Vergleichs- Grund-
wert stlcks-
merkmale
Sondereigentum 3,9 20,4 304.236,00€  0,00€ 304.000,00€ -4.000,00€ 300.000,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 304.000,00 € ermittelt. Der fur das
bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentum ermittelte Vergleichswert entspricht einem relativen Wert von
2.815 €/m? (Wohnflache) und ist aus erzielten Kaufpreisen abgeleitet worden.

Unter Berticksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umsténde, die hier bekannt sein konnten, der
Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaglichkeiten, orientiere ich mich an den ermittelten Werten und
halte auf Grund des &uferen Eindrucks, vorbehaltlich einer Innenbesichtigung, unter Berlicksichtigung eines
Abschlags zur Rundung folgende Werte fur die Bewertung zum Stichtag, dem 19.01.2024 fur angemessen:

Der Verkehrswert fir den 16,937/1.000 Miteigentumsanteil an dem
mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in
65760 Eschborn, Hamburger StralRe 36-38
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 7. OG hinten rechts,
im Aufteilungsplan mit Nr. 46 bezeichnet, und dem Kellerraum Nr. 50

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Eschborn 1856 1,2,3
Gemarkung Flur Flurstick

Eschborn 5 368/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.01.2024 mit rd.

300.000 €

in Worten: dreihunderttausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 23.02.2024 Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf
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5.6 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

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

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

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

NG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

BetrkV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)
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PfandBG:
Pfandbriefgesetz

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

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

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

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

[3] Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittlung von Grundsticken, Werner-Verlag
Wolters Kluwer Deutschland GmbH Kdln, 6. Auflage 2012

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

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

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur

Immobilienbewertung

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

7.1 Bauzeichnungen

7.1.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Quelle: Auftraggeber. Skizzenhafte Eintragung der Einheit. Hieraus lassen sich keine Male ableiten. Keine Verdffentlichung im Internet.)
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7.1.2 Grundriss 7. Obergeschoss It. Aufteilungsplan mit Wohnung Nr. 46

(Quelle: Aufteilungsplan. Darstellung weicht ggf. in Teilen ab. Keine Verdffentlichung im Internet.)
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7.1.3 Grundriss-Ausschnitt Regelgeschoss It. Aufteilungsplan mit Darstellung der Wohnung Nr. 46

(Quelle: Aufteilungsplan. Darstellung weicht ggf. in Teilen ab. Keine Verdffentlichung im Internet.)
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7.1.4 Grundrissausschnitt, 7. Obergeschoss It. Aufteilungsplan mit Wohnung Nr. 46

(Quelle: Aufteilungsplan. Darstellung weicht ggf. in Teilen ab. Keine Verdffentlichung im Internet.) =z
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7.1.5 Grundrissausschnitt Kellergeschoss mit Keller Nr. 50 4
(Quelle: Aufteilungsplan. Darstellung weicht ggf. in Teilen ab. Keine Verdffentlichung im Internet.)
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7.1.6 Ansicht Siid; Wohnung Nr. 46

(Quelle: Bauakte, Keine Darstellung im Internet.)

7.1.7 Langsschnitt mit Wohnung Nr. 46

(Quelle: Bauakte. Keine Darstellung im Internet.)
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7.2 Fotos
Hamburger StraBe 36- Hamburger Strale 36-38

e -

7.2.1 Ostfassade und o6stlicher Grundstiicksbereich, 7.2.2 Ostfassade und 6stlicher Grundstlicksbereich,

Blick von der Strae Richtung Westen Blick von der StraBe Richtung Westen

=1
7.2.3 West- und Sudfassade, Blick vom stidwestlichen 7 2 4 gudfassade, Blick vom stidlichen
Grundstticksbereich Richtung Nordosten Grundstticksbereich Richtung Norden
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7.2.5 Ost- und Nordfassade Blick von der Bremer 7.2.6 Nord- und Westfassade Blick vom Flurstick
Stralle Richtung Stdwesten 368/4 Richtung Stidosten

7.2.7 Hauseingang mit Vordach an der Nordfassade, 7.2.8 Blick vom Hauseingang Richtung Norden zur
Blick Richtung Stiden StraBe

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 17/23 Seite 51 von 52



P e\

7.2.9 Nordlicher Grundsticksbereich, Blick vom 7. 7.2.10 Spielplatzflache im &stlichen
Obergeschoss Grundstucksbereich, Blick Richtung Sudosten

10b

7.2.11 Spielplatz und KFZ Stellplatze im &stlichen 7.2.12 Sudliche Freiflache und Siidfassade, Blick vom
Grundstticksbereich, Blick Richtung Nordosten Spielplatz Richtung Westen

7.2.14 Treppenhaus und Flur im Erdgeschoss, Blick
7.2.13 Aufzug und Flurim 7. Obergeschoss Richtung Hauseingang

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Frankfurt am Main 845 K 17/23 Seite 52 von 52



		Franziska Rost-Wolf
	2024-02-23T16:27:00+0100
	Franziska Rost-Wolf




