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1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Lage AlbanstraRe 14, 65795 Hattersheim am Main.

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

Auftraggeber/in Amtsgericht Frankfurt am Main

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

Gutachtens versteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der

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

Eigentiimer gemalf
Grundbuchauszug

Lfd. Nr. 3: [ anonymisiert ] -zul/2-

Lfd. Nr. 8.1-8.2 in Erbengemeinschaft und diese in Erbenge-
meinschaft mit Nr. 5 und 7 zu 1/2 Anteil

Lfd. Nr. 6: [ anonymisiert ]
Lfd. Nr. 7: [ anonymisiert ]
Lfd. Nr. 8.1: [ anonymisiert ]
Lfd. Nr. 8.2: [ anonymisiert |

Mietstatus zum Ortstermin

Leerstand. Bewohnt bis 2018 nach Auskunft der Antragstellerin.
Fur die Garage ist eine Nutzungsvereinbarung mit den Nachbarn
der AlbanstralRe 14a getroffen.

Ortstermin

26. Januar 2024 in Anwesenheit von:
Antragstellerin: [ anonymisiert ]
Sachverstandiger: Herr Finder
Rechtspflegeranwarter: [ anonymisiert ]
Rechtspflegeranwaérterin: [ anonymisiert ]

Rechtspflegeranwarterin: [ anonymisiert ]

Wertermittlungsstichtag

26. Januar 2024 Zeitpunkt des Ortstermins.

Qualitatsstichtag

26. Januar 2024. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der
Qualitats- dem Wertermittlungsstichtag.

Grundstiicksgrofe  gemali )

Grundbuchauszug Flurstiick 67/4 525 m?
Baujahr Ca. 1964 nach Bauschein.

Wohnflache Ca. 87 m2 nach Teilaufmal’ und Planunterlagen.

PKW-Stellplatz

Im Keller integrierte Pkw-Garage.
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Bautenzustand Das Gebaude ist seit 2018 nicht mehr bewohnt. Die gesamte
Ausstattung: Wand-, Decken- und Bodenbelage, Sanitér, Elektro
ist  veraltet. Umfangreiche  Feuchtigkeitsschaden  mit
Schimmelbefall bestehen im Kellergeschoss und auch im
Erdgeschoss. Teilweise scheint die Dachabdichtung nicht mehr
funktionstiichtig.

Energetischer Bautenzustand | Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens
nicht vor. Eine energetische Sanierung hat bisher nicht
stattgefunden. Die Fassaden sind ungedammt. Der
Warmeerzeuger der Gaszentralheizung ist stark veraltet.

Besondere objektspezifische | > Revitalisierungskosten fur das Sachwertverfahren: - 300.000 €
Grundstiicksmerkmale b.0.G. | > Grunddienstbarkeiten Wegerecht u. a.: - 75.000 €

rund 255.000 € bis 305.000 €
Marktwert
ausgewiesen mit 280.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

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

1.1 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERTMITTLUNG

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

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

Eine Uberprifung der Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlief3lich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzungen des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgt nicht durch den Sachverstandigen. Mitteilungen zu 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebitihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, werden vom Auftragnehmer
nicht eingeholt und kénnen vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt werden. AuBerungen von
Amtspersonen, insbesondere Auskinfte, kénnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fur die Verwendung derartiger AuBRerungen und Auskiinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Gibernehmen.
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1.2 GEWAHRLEISTUNG

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

1.3 HAFTUNG

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

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

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

1.4 SALVATORISCHE KLAUSEL

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

1.5 DATENSCHUTZ

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

2.1 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

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

BauGB — Baugesetzbuch

BGB — Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

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

Hinweise

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

ImmoWertV — Anwendungshinweis — ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFIV — Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

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

GEG — Gebdudeenergiegesetz
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZNG
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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2.2 INFORMATIONSQUELLEN

»  Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag vom 28.12.2023 und Beschluss vom 20.07.2023,
Lageplan, Grundbuchauszug.

> Ortstermin.

> Gutachterausschuss fur den Main-Taunus-Kreis, ansassig beim Amt fur Bodenmanagement
Limburg: Bodenrichtwert, Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2023.

»  Antragstellerin: miindliche Auskiinfte, Bauschein, Vereinbarung zur Nutzungsberechtigung der
Garage, Grundbuchauszug, Luftbild, Lageplan, Objektangaben.

> Main-Taunus-Kreis: Baulastenauskunft.

> Regierungsprasidium Darmstadt: Altlastenauskunft.

> Stadt Hattersheim ErschlielBungsamt und Bauamt: digitale Bauakte, Planungsecht.

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage Hessen, Main-Taunus-Kreis, mittlere Wohnlage in Hattersheim
am Main westlich von Frankfurt.

Umliegende Bebauung Wohnbebauung: Doppelhauser, Ein -bis Zweifamilienh&duser und
Mehrfamilienhduser. Maximal zwei Vollgeschosse plus
ausgebautes Dachgeschoss.

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

Infrastruktur Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomien und Bildungs-

einrichtungen sind ausreichend vorhanden. Der weitere Bedarf
kann in der Innenstadt Frankfurts oder im Main-Taunus-Zentrum
gedeckt werden.

Pkw-Stellplatz Im Offentlichen Straenraum, ruhender Verkehr, waren am
Ortstermin wenige freie Pkw-Stellplatze vorhanden.
Die Liegenschaft verfigt Uber eine in das Kellergeschoss
integrierte Garage.

ErschlieBung Die ortsublichen Ver- und Entsorgungsanschliisse fur Kanal,
Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden.

Himmelsrichtung Die Liegenschaft wird Gber die Nordostseite erschlossen. Die
ehemalige Terrasse ist nach Stdwesten gerichtet. Der Hauptteil
des Gartens ist nach Osten ausgerichtet.

Benachbarte, stérende Klassische storende Betriebe, wie beispielsweise Werkstatt,

Betriebe Lackiererei oder Schreinerei sind im direkten Umfeld nicht
vorhanden.

Larmimmissionen Uberdurchschnittliche Larmimmissionen wurden wéahrend des

Ortstermins nicht festgestellt.
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2.3.1 Bevdlkerungsstand und demographische Entwicklung

HATTERSHEIM AM MAIN

Bevolkerung Main-Taunus-Kreis 2021: 239.276
Bevolkerung Hattersheim am Main 2021: 28.040
Bevdlkerungsentwicklung 2011 - 2021 in Prozent: 12,8
Flache 2021 in km?: 15,8

Bevélkerungsdichte 2021 in Einwohnerfkm?: 1.775
Zentralitatsstufe 2022: Mittelzentrum

Anbindung an das Schienennetz 2022: 5-Bahn

Quelle: Wohnungsmarktbericht 2022/23 der Frankfurter Immobilienborse.

Einwohner Hattersheim am Main: 28.528 (31.12.2022)

2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

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

Zulassige Nutzung:

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

Planinformationen

Mummer NO4

Mame Lindenstrake- Albanstraie
Ortstell Hattersheim

Flanart Bebauungsplan
Rechtsstand Rechtskraft

Wirksam seit 15.5.2009
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Auszug aus dem Bebauungsplan. Das zu bewertende Grundstick ist gelb umrandet:

Zeichenerkidrung
Planungsrechtliche Festsetzungen
01. Art der baulichen Nutzung

-wamaunm

03. Bauweise, Baulinlen, Baugrenzen

EENmES Baugrenze
masms Baulinle

o] offene Bauweise
all/a2

abweichende Bauweise

(siehe textliche Festsetzungen)
der baulichen Anlagen

sﬁ(FNr 2 BauGB)

+—> Hauptfirstrichtung

06. Verkehrsfiichen (§9 (1) Nr. 11)

- Stralenverkehrsfliche

07. Ver- und Entsorgung

O Elektrizitét (Standort Trafostation)

09. Griinflichen
- Offentliche Griinfische

" Mainahmen und Fcian fir Maknahmen

m@mr Pflege und zur Entwickiung
(89 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)
. Erhaltung des Baumbestandss
(§9 (1) Nr. 25 und (6) BauGB
15. Sonstiges

- Gamdeoraun'llehen
Bebauungsplans

GB)
%ma('ﬁ 578 (8) BaunvO)

Nutzungsschablone

art, Geblet

Grundfidchenzahl (GRZ)| Geschiossfiachenzahl (GFZ)

Zahl der Voligesch max. Trauthdhe
Bauweise | max. Firsthdhe

587 3 ||

23

swao |

10
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2.4.1 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Weitere planungsrechtliche Satzungen, die das zu bewertende Grundstiick betreffen, wie zum
Beispiel Sanierungs-, Erhaltungs- oder Denkmalschutzsatzungen sind nicht bekannt und wurden
nicht weiter recherchiert.

2.4.2 BODENORDNUNGSVERFAHREN

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

2.5 BAUGENEHMIGUNG

Folgenden Unterlagen liegen der Marktwertermittlung zu Grunde:

Quelle Bauamt der Stadt Hattersheim
Bauschein Nr. 2111/61 vom 08.05.1962 ,Errichtung eines Einfamilien-Wohnhauses*

Quelle: Antragstellerin
Bauschein Nr. 2111/61 vom 12.06.1964 ,1. Nachtrag zu Bauschein Nr. 2111/61 -
Entwasserungsanlage, Einbau einer Olheizungsanlage mit doppelwandigem Erdtank von 7.000 I

2.6 MIETEN UND MIETVERTRAGE

Leerstand. Ein Mietverhaltnis liegt nicht vor.

Fur die Garage ist folgende Nutzungsvereinbarung getroffen:

e Der Nutzungsberechtigte erhéit die kostenfreie Nutzung der Tiefgarage in der
Albanstralte 14 65795 Hattersheim und einen Schilissel flr das Garagentor. o
Der Stromverbrauchgeht geht zu Lasten des Nutzungsberechtigten und wird jéhrlich
nach dem tatsichlichen Verbrauch abgerechnet.

i i i Vorgarten und
« im Gegenzug verpfiichtet sich der Nutzungsberechtigte, den 0 ’
den Biirgerstelg des Hauses Nr.14 (Rasen mahen, eventuell Bische zu schneiden,

Winterdienst) in Ordnung zu halien.

Die Vereinbarung gilt ab dem 01.11.2022 und kann beiderseits mit einer Frist von einem Monat
zum Monatsende des folgenden Monats gekiindigt werden.

Wertung

Die o. a. Nutzungsvereinbarung weist keine signifikante Wertrelevanz auf und bleibt bei der
vorliegenden Marktwertermittlung unbertcksichtigt.

11
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2.7 GRUNDBUCHAUSZUG

2.7.1 Bestandsverzeichnis

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

2.7.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung II)

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Wertung
Siehe Ziffer 4.2.2 im vorliegenden Gutachten.
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2.7.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung IlI)
In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind keine Eintragungen vorhanden.

2.8 NICHT EINGETRAGENE RECHTE UND BELASTUNGEN

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

2.9 BAULASTEN

Gemal schriftlicher Auskunft des Main-Taunus-Kreises — Amt fir Bauen und Umwelt — vom
14.02.2024 per E-Mail sind fur das zu bewertende Flurstick keine Baulasten im
Baulastenverzeichnis eingetragen.

2.10 BODENBESCHAFFENHEIT UND GRUNDSTUCKSGESTALT

Bodenbeschaffenheit

Erkenntnisse oder Hinweise, die einen konkreten Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen
begrinden, liegen nicht vor. Ein vollkommener Ausschluss des Vorhandenseins von
Altablagerungen ist nur auf der Grundlage von flichendeckenden Untersuchungen mdéglich.

Nach schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden
vom 13.02.2024 liegen fur das zu bewertende Flurstiick keine Erkenntnisse tber Belastungen vor,
siehe auch Behdrdenschreiben unter Anlage V des vorliegenden Gutachtens.

Grundstiucksgestalt

Rechteckige Grundstiicksgestalt mit einer Stral3enfrontbreite zur Albanstral3e von ca. 19 m und einer
Grundstuckstiefe von ca. 28 m, siehe auch Lageplan unter Anlage Il des Gutachtens. Topographisch
gesehen ist das Grundstiick annahernd eben.

2.11 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Hattersheim am Main, Referat 8 — Stadtwerke per E-Mail vom
06.03.2024 stehen derzeit keine offenen ErschlieBungsbeitrage (Wasser und Abwasser) fir das zu
bewertende Grundstiick aus.
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2.12 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Hinweis

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

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

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung /
Installation (Heizung, Elektroinstallationen, Wasserversorgung, Dichtigkeit der Leitungssysteme,
usw.) wurde vom Unterzeichner des Gutachtens nicht gepruft. Das liegt nicht im Fachgebiet des
Autors des vorliegenden Gutachtens.

Datum des Ortstermins: 26. Januar 2024
Technische Festlegung der Himmelsrichtungen: Albanstral3e = Nordostseite
AUSSENBEGEHUNG

Allgemein Grundstiuck bebaut mit einem freistehenden Einfamilienhaus-

Bungalow mit integrierter Garage im Kellergeschoss. Das
Gebaude verfugt tber ein Keller und ein Erdgeschoss.

Fassaden Ungedammte  Strukturputzfassade, teilweise mit Klinkern
verkleidet. Zwischen Sidwestfassade und dem Nachbargebaude
ist nur ein geringer Abstand.

Dach Flachdach: ungeschuitzte Folienabdichtung alteren Baujahres. Die
Dachdeckung weist deutliche Tiefpunkte auf. Das Dach ist nicht
mehr ganzlich funktionstiichtig. Feuchtigkeitsschaden sind an der
Decke im Erdgeschoss deutlich sichtbar.

AuRenanlagen Einfriedigung
Nordostseite: Stahlzaun auf Klinkersockel.
Nordwestseite: Maschendrahtzaun.
Sidostseite: Stahlgitterzaun.
Siudwestseite: offen gehalten.

Garagenzufahrt
Zufahrtsbereich mit Betonwerksteinen befestigt, Garagenabfahrt
verwildert, Stitzwand zur Garage betoniert.

Garten
Der Vorgarten wird seitens der Nachbarn gepflegt, siehe
Nutzungsvereinbarung.

Terrasse zur Sudseite (angrenzend zum Geh- und Fahrrecht)
Mit Betonplatten befestigt. Die Terrasse ist aufgrund von
Vegetation kaum mehr erkennbar.
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INNENBEGEHUNG

Erdgeschoss

Kellergeschoss

Allgemein
Das Erdgeschoss verfugt Uber 4-Zimmer, eine Kiiche, einen

Flurbereich und ein WC. Innentiiren: einfache Holzblatttiren
teilweise in  Glasfullung. Fenster: alte Holzfenster mit
Isolierverglasung

Hauseingangsbereich

Ein barrierefreier Zugang zum Hauseingang ist nicht gegeben.
Bodenbelag: Fliesen. Wande: Strukturtapete, beides dem Baualter
entsprechend. Decke: mit Holzkassetten verkleidet.
Hauseingangstir Holzrahmentir mit Drahtglasfullung dem
Baualter entsprechend.

Separater WC-Raum angrenzend zum Hauseingang

Waénde: raumhoch gefliest. Decke: mit Holzpanelen abgehangt mit
integrierten  Downlights. Bodenbelag: Fliesen.  Sanitare
Ausstattung. bodenstehendes  WC, Waschtisch, alter
Stahlrippenheizkdrper mit Thermostatventil.

Schlafzimmer

Bodenbelag: abgangiger Teppichboden. Wande: Dekortapete.
Decke: mit Holzkassetten verkleidet. Lichte Raumhohe: ca. 2,40
m. Massive Schimmelschaden angrenzend zum Kamin und im
Flurbereich, vermutlich aufgrund nicht funktionstuchtiger
Flachdachabdichtung.

Wohnzimmer

Bodenbelag: Parkett, abgangig, wolbt sich stark. Decke: mit Holz
verkleidet. Kunststoffrollladen vorhanden. Fenster:
Isolierglasscheiben sind angelaufen, grof3es Panoramafenster zur
Gartenseite als Schenkfenster ausgefiihrt, stark veraltet.

Allgemein
Das Kellergeschoss verflgt Uber einen Flurbereich, ein

Badezimmer, einen Heizungsraum, einen Lagerraum (ehemaliger
Oltankraum), einen Hobbyraum und eine in das Gebaude
integrierte Garage. Keller in Betonausfuhrung. In Teilbereichen
deutliche Feuchtigkeitsschaden sichtbar. Kellerfenster:
Einfachverglasung mit Mausegitter.

Zugang zum Kellergeschoss
Einlaufige Stahlbetontreppe mit Kunststein belegt.

Badezimmer

Stark veraltet. Komplett modernisierungsbedurftig. Bodenbelag:
Fliesen. Waénde:  gefliest. Fenster: Holzfenster  mit
Einfachverglasung. Heizkorper: veralteter Stahlrippenheizkérper.

Hobbyraum
Bodenbelag: asbesthaltige Flexplatten. Innentiren beschadigt,
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Feuchtigkeitsschaden. Heizkorper: Stahlradiator ohne
Thermostatventil.

Ehemaliger Oltankraum
Hier ist der Gasanschluss installiert. Die Abmauerung fiir den
Oltank ist noch in Teilbereichen vorhanden.

Gaszentralheizung
Veralteter  Warmeerzeuger: Fabrikat Roleder. Keine
Brennwerttechnik. Warmwasserspeicher vorhanden.

In das Gebaude integrierte Garage

Manuell betriebenes Stahlschwenktor. Hier verlaufen alte
Abwasserrohre mit Korrosionsschaden, alte Wasserleitungen dem
Baualter entsprechend

Weiterfihrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen des Gutachtens beschrieben und

dokumentiert.
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2.13 ENERGIEAUSWEIS UND ENERGETISCHER BAUTENZUSTAND

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor.

Energetischer Bautenzustand
Eine energetische Sanierung hat bisher nicht stattgefunden.

2.14 BRANDSCHUTZ

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Marktwertgutachten und nicht um ein
Brandschutz- oder Bausubstanzgutachten. Im Rahmen der Marktwertermittlung wurden keine
brandschutztechnischen Uberpriifungen seitens des Sachverstiandigen durchgefiihrt.

2.15 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE
2.15.1 Grundstucksflache gemal Grundbuch
Flurstiick 67/4: 525 m?

2.15.2 Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277

Die Brutto-Grundflache wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen (siehe Anlage IV) und eines
digitalen Lageplans ermittelt.

Geschoss ggf. Erlauterung BGF gerundet
Kellergeschoss inkl. integrierte Garage 111 m2
Erdgeschoss 111 m2

> ca. 222 m2

2.15.3 Wohnflache

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung anhand der vorliegenden
Planunterlagen mit 3% Putzabschlag und durch ein 6rtliches Teilaufmal3 ermittelt.

Im Kellergeschoss sind u. a. mangels Belichtung keine Flachen der Wohnflache anrechenbar. Der
stark zugewachsene und sanierungsbedirftige Freisitz ist bei der Wohnflachenermittiung nicht
bertcksichtigt.

Im Rahmen der Wertermittlung wird eine Wohnflache von rund 87 m2? zum Ansatz gebracht.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

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

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem freistehenden
Einfamilienhausbungalow mit integrierter Garage bebaut.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

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

Fur eine Wertermittlung ausschlieRlich im Vergleichswertverfahren liegt keine hinreichende Anzahl
an direkt vergleichbaren Kaufféllen vor, die zeitnah getatigt wurden.

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

Der Marktwert wird anhand des Liquidationswertes und auf Grundlage des Sachwertverfahrens
ermittelt. Die vorliegenden Kauffélle dienen der Plausibilitdtsbetrachtung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

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

3.4 SACHWERTVERFAHREN

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

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

3.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

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

4.1 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

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

Der zustandige Gutachterausschuss weist zum 01. Januar 2022 fir den Bereich des
Bewertungsobjektes folgenden Bodenrichtwert aus:

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

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: www.geoportal.hessen.de

4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss

1,000 €/m?
750 €/me
540 €/m? 290 €/m
500 €me 450 €/m
250 €/m?
0 €/m?
2018 2020 2022 2024

OBodenrichtwert [€/m?]

Jahrliche Preissteigerung des Bodenrichtwertes im Zeitraum 01/2018 bis 01/2022: @ +7% p.a.
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4.1.3 Bodenwertermittlung im bebauten Zustand fir das Sachwertverfahren

Der Bodenwert wird fur eine modellkonforme Wertermittiung zur Anwendung der Sachwertfaktoren
aus dem Immobilienmarktbericht 2022 auf Grundlage des Bodenrichtwertes mit Stichtag vom
01.01.2022 wie folgt abgeleitet:

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

Grundstucksgro3e versus Richtwertgrundstiick

Die Flache des bebauten Grundstiicksteils weicht mit 525 m2 von der des Richtwertgrundstiicks zum
Bodenrichtwert mit 410 m? ab. Es werden nachfolgende Umrechnungskoeffizienten fir abweichende
GrundstticksgroRen nach Immobilienmarktbericht 2022 zum Ansatz gebracht:

. Umrechnungs- " Umrechnungs-
Ao Tl koeffizienf R koeffizienf

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

410 m2 ca. 1,025

525 m2 ca. 0,995 Wertfaktor = 0,97

Konjunkturelle Anpassung

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

Bodenwert des Grundstiicks

Grundstiicksgroi3e X Bodenwert X Wertfaktor = Bodenwert des Grundstucks

525 m? X 590 €/m? X 0,97 rund 300.500 €

Hinweis: Die 0.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.
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4.2 LIQUIDATIONSWERT: BODENWERT NACH FREILEGUNG

Aufgrund des Uberalterten  Bautenzustandes des Gebdudes mit umfanglichem
Reuvitalisierungsbedarf und unterdurchschnittlicher Grundstiicksausnutzung werden Kéaufer eine
Freilegung des Grundstiicks und eine Neubebauung in Betracht ziehen.

BODENWERT

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

Grundstucksgré3e versus Richtwertgrundstick
Die Flache des bebauten Grundstiicksteils weicht mit 525 m2 von der des Richtwertgrundstiicks zum

Bodenrichtwert mit 410 m2 ab. Es werden nachfolgende Umrechnungskoeffizienten fir abweichende
Grundstucksgrofzen nach Immobilienmarktbericht 2022 zum Ansatz gebracht:

. Umrechnungs- " Umrechnungs-
Az r koeffizienf FEzi I koeffizienf
200 1,11 900 0,94
250 1,08 950 0,93
300 1,06 1.000 0,93
350 1,04 1.050 0,92
400 1,03 1.100 0,92
450 1,01 1.150 0,91
500 1,00 1.200 0,91
550 0,99 1.250 0,90
600 0,98 1.300 0,90
650 0,97 1.350 0,90
700 0,96 1.400 0,89
750 0,96 1.450 0,89
800 0,95 1.500 0,89
850 0,94
410 mz; ca. 1,025
525 mz ca. 0,995 Wertfaktor = 0,97
Kaufpreisfalle des Gutachterausschusses
Selektionskriterien:
Typus: Wohnen, Abbruchgrundstiicke, unbebaute Grundstlcke
Gemeinde: Hattersheim
Zeitraum: 2022 bis 2024
Grund- BRW zum . Ab-
I;\];? Lage* Kaufjahr stucks- Zeitpunkt des FI::[KE”_ Kau€f;/);t1e;s n weichung
’ groRke Kaufs zum BRW
1 Egﬂiﬂ;‘ghe 1212022 440€m: W 699 €/m> 59%
2 Eiggg:f;ge 10/2022 590 €m? W 1.074 €/m? 82%
3 | Okriftel, An der 11/2022 430 €m2, W 590 €/m? 37%
Fahre
4 \C/’V‘;'Lts:]’eﬁm 05/2022 430 €mz, W 432 €/m? 0%
Mittelwert 473 €/m? w 699 €/m? 48%
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Kaufpreisfalle dlteren Datums aus einem vorangegangenen Gutachten

Grund- BRW zum - . Ab-
Lfd. . . Flachen- {Kaufpreis in .
Nr Lage* Kaufjahr stucks- Zeitpunkt des arper €/m? weichung
’ groRe Kaufs zum BRW
1iAlbanstrale 07/2019 450 €/m? w 865 €/m? 92%
2 Hofheimer Str 04/2020 540 €/m? W 450 €/m? -17%
3iHofheimer Str 03/2021 540 €/m? W 858 €/m? 59%
4iBergstralle 09/2021 540 €/m? w 817 €/m? 51%
5{Erlesring 11/2020 460 €/m? w 890 €/m? 93%
Mittelwert 1.032 m2 506 €/m? w 776 €/m? 53%
Mittelwert bereinigt um Nr. 4 871 m2 498 €/m? W 766 €/m? 54%

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

Marktanpassung

Die jahrliche Preissteigerung des maf3dgebenden Bodenrichtwerts im Zeitraum von 2018 bis 2022
betragt ca. + 7%. Bezlglich der Bodenwertermittlung liegen ambivalente Erkenntnisse vor. Aufgrund
der aktuellen Marktlage ist von stagnierenden Bodenrichtwerten auszugehen. Zugleich liegen zwei
Angebotspreise aus Hattersheim mit Gber 1.000 €/m? Grundstlick vor. Zuriickliegende und aktuelle
Kauffalle in Hattersheim zeigen auf, dass Markteilnehmer zwischen 17 % unter bis 93 % uber
Bodenrichtwert gekauft haben.

Planungsrecht
Gemall rechtskraftigen Bebauungsplan (siehe Ziffer 2.4) ist eine deutlich hdhere

Grundstucksausnutzung im Vergleich zum baulichen Ist-Zustand aufgrund des Baufensters und des
Mafes der baulichen Nutzung planungsrechtlich mdglich. Zugleich ist die Bebauung weniger durch
das Wegerecht, jedoch mehr durch das Pkw-Abstellrecht mit 50 m? Flachenanspruch beeintrachtigt.

Bodenwertableitung

Der Bodenwert wird anhand des Bodenrichtwerts mit einem Zuschlag von 30 - 50 %, Mittelwert
40 %, Faktor 1,4 (unter Berlcksichtigung der Kauffalle, der Angebote und der Marktlage) und der
GrundstuicksgroRenkoeffizienten mit einem Faktor von 0,97 ermittelt (1,4 x 0,97 = 1,358)

Bodenwertableitung

Bodenwert des Grundstiicks

Grundstlcksgrof3e X Bodenwert X Wertfaktor = Bodenwert des Grundsticks
525 m2 X 590 €/m? X 1,358 = rund 421.000 €
entspricht 802 €/m?

Hinweis: Die 0.a. Berechnung erfolgt computergestitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kdnnen.
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Bodenwert 421.000 €
B.0.G. Grunddienstbarkeiten, siehe Ziffer 4.3.2 im Gutachten -75.000 €
Abrisskosten inkl. Entsorgung, inkl. Baunebenkosten fir

Bauantrag des Abrisses (geschatzt 35.000 bis 45.000 €, -40.000 €
Mittelwert) |
Liquidationswert: Bodenwert nach Freilegung 306.000 €

entspr. in € m?-Grundstiick 583 €/m?

Aufgrund der Baualtersklasse mit Baujahr Mitte der 1960er Jahre besteht ein Schadstoffrisiko. Es
ist nicht auszuschlieBen, dass asbesthaltige Baumaterialien u. a. Faserzementplatten,
Luftungskanale mit Eternitplatten verkleidet, Bodenbelage aus Flexplatten — und Dammstoffe aus
Glasfaser u. a. vorhanden bzw. verbaut wurden. Des Weiteren kodnnen Dichtstofffugen /
Gebaudetrennfugen mit PCB, Polychlorierte Biphenyle (giftige und krebsauslésende chemische
Chlorverbindungen) und Dachpappe mit PAK, Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe, die
teilweise als Schadstoffe eingestuft werden, verbaut sein.

Eine Kostenschatzung fur eine eventuell notwendige Schadstoffsanierung kann erst nach Erstellung
eines Schadstoffkataster (Bauteil6ffnungen, Materialproben, Luftmessungen u. a.) ermittelt werden.
Im vorliegenden Gutachten sind keine erhéhten Entsorgungskosten berticksichtigt.

4.2.1 Immobilienangebote

Quelle: ImmobilienScout24, Baugrundstiicke, Abrissgrundstiicke / zum Kauf in Hattersheim,
Recherchezeitpunkt: 3/2024.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Angebotspreis: 1.167 €/m?

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Angebotspreis: 1.037 €/m?

Angebotspreise liegen in der Regel Uber marktiblich erzielbaren Preisen. Zugleich weisen die o. a.
Angebote genehmigte Bauvoranfragen augenscheinlich auf.
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4.3 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

ImmoWertV2021: § 8 Bericksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der
Grundstucksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstucksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaflig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.
3) Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kdnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschaden,

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

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

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

4.3.1 RevitalisierungsmalBhahmen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gebrauchtimmobilie und nicht um einen Neubau.
Die vorliegenden Kauffélle zwecks Plausibilitatsprifung und die seitens des Gutachterausschusses
herangezogenen Immobilien zur Ableitung von Marktindikatoren (wie Dbeispielsweise
Sachwertfaktoren) sind ebenfalls Gebrauchtimmobilien, welche Modernisierungsdefizite und
kleineren Instandhaltungsaufwand aufweisen.

Zugleich weist der zu bewertende Bungalow umfangreichen Revitalisierungsbedarf auf fir eine
weitere wirtschaftliche Nutzung. Die Ausstattung ist veraltet, teilweise bestehen Bauschaden,
insbesondere Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss. Nachfolgend wird eine Uberschlagige
Kostenschétzung aufgezeigt.
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Kostenansatz zur Vollmodernisierung des Wohngeb&udes

Vergleichswerte / Baukosten in €/m2-WoFl. inkl. 19% MwSt. KG 300 und 400, DIN 276
Quelle: Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel. Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung
(24. Auflage). Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen

von bis Mittelwert
Vollmodernisierung von Wohngebauden,
Baualtersklasse 1950-1969, Preisstand 11/2020 1.645 €/m?; - 2.330 €/m?; 1.987 €/m?
indexiert auf IV/2023 mittels Baupreisindex
Kosten bei einer WoFI. von 87 m2 143.073 €; - 202.687 € 172.880 €
Unworhergesehenes 15 - 25 % 21.461 € 50.672 € 36.066 €
Zwischensumme 164.534 € - 253.359 € 172.880 €
Baunebenkosten 20% 32.907 € - 50.672 € 208.947 €
Endsumme, brutto, rund 197.000 € - 304.000 € 251.000 €
Entspricht €/ m? BGF 887 € - 1.369 € 1.131 €
Wertung

Im Rahmen der Wertermittlung wird ein Kostenansatz flr Revitalisierungsmafinahmen in Héhe von
rund 300.000 € an der oberen Grenze der Spanne zum Ansatz gebracht. Der Ansatz an der oberen
Grenze der Spanne ist unter anderem aufgrund der immensen Feuchtigkeitsschaden im Keller und
aufgrund der Baualtersklasse (Stichwort: kontaminierte Baustoffe) begriindet. Zugleich wird der
Kostenansatz respektive die RevitalisierungsmalBnahmen positiv bei der Ableitung der
Restnutzungsdauer berilicksichtigt, siehe nachfolgende Ziffer 4.3ff im Gutachten.

Hinweis

Bei dem o.a. Betrag handelt es sich um einen Uberschlagigen Kostenansatz. Je nach Umfang und
Art der Ausflihrung / Materialwahl sowie Eigenleistung kann dieser Betrag mitunter deutlich
abweichen.

Gleichzeitig wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eine Revitalisierung in dieser monetaren
GroRRenordnung bei der verhaltnismaRig kleinen Wohnflache wirtschaftlich zu hinterfragen ist.
Deutlich wahrscheinlicher ist eine Liquidation des Bestands mit anschlie3ender Neubebauung oder
zumindest eine Revitalisierung mit Erweiterungen in der Flache oder gar in die Héhe in Form einer
Aufstockung, sofern statisch méglich.
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4.3.2 Grunddienstbarkeiten

Auszug: Grundbuch von Hattersheim Blatt 3345, Abteilung I, Seite 8 von 11

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Seitens des zustandigen Grundbuchamts wurde der unter Anlage VII des Gutachtens beigefligte
Schriftsatz vom 18. Januar 1979 zur Verfligung gestellt. Weitere Unterlagen seien nach telefonischer
Auskunft in Blatt 3345 nicht vorhanden. Seitens des Sachverstandigen wurde beim Grundbuchamt
angeregt im Grundbuchblatt von Haus Albanstrale 14a nach den Bewilligungen der
Grunddienstbarkeiten zu recherchieren. Bis zur Fertigstellung des Gutachtens wurden seitens des
Grundbuchamts keine weiteren Unterlagen diesbezlglich zur Verfiigung gestellt.

Seitens des Amtsgerichts wurde im Rahmen des Gutachtenauftrags ein Schriftsatz des Nachbarn
und Eigentiimers von Haus Albanstral3e 14a vom 07.11.2023 zur Verfliigung gestellt, in welchem
auch die Grunddienstbarkeiten thematisiert sind. Folgender Auszug mutmalflich aus der Bewilligung

ist vorgenanntem Schreiben beigefligt:

Wege- und Uberfahrtsrecht

zu 1 und @ als Sigentiimer des ianei =~
*lLur 14 Flurstlick
letztgenannten
dee Grundstichks

Die Erschienenein
verbleibenden Grundsticks Hattersheim
67/4 bestellen hiermit =zu Lasteny dieses
Grundsticks fiir den jewdliligen Bigentimer _
Hattersheim Flur 14 Plurstilck 67/3 Grunddienstbarkeiten

folgenden Inhaltes:

1. Der jeweilige Eigentimer fes hecrschaenden GrundStUCkgs
. . -~ o S T 3 3 re =
ist berechtiyt, das Zienende Grundscick 1in einer Brelte

von 3,00 m entlang :der siddstlichen Grenze des dienen=
den Grundstilckes als Zugang zum herrschenden Grundstlck
zu {lberwegen und zu (herfahren, Eine Verpflichtung CIEE:
Eigentlmers des dienenden Grundstickes zur Befestigung
des von dem Wegerecht betroffenen Teiles des dienenden

i  Grundstiickes wird hie:durch nicht bear{indet, jedoch hat

% der jeweilige Eigentiaer des dienenden Grundstickes die
Befestigung der UOberwzgung durch den jeweiligen Eigen-—
timer des herrschenden Grundsrtiickes mach dessen Belieben

I auf dessen Kosten za Aulden.
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Messwerkzeug

letzter Stutzpunkt: 463071.3 5546276.9
aktueller Stutzpunkt: 463071.3 5546276.9
Entfernung zum letzten Punkt: 0.1 m
Lange (gesamt): 27.8 m

Umring: 55.6 m

Winkel: 4.7 °©

Das Wege- und Uberfahrtsrecht betrifft eine Flache von ca. 83 m2 (27,8 m x 3 m Breite) entlang der
sudlichen Grundstiicksgrenze.

Pkw-Abstellrecht
2. Der jeweilige Eigentiuagr des hesschenden Grundstiickes ist
berechtigt,” auf ‘einer Fldche von 10 x.5 TTET

o mglas diemenid T
—AreedsiosestunTiing Ger urenzé des dienenden Grundstilckes
zur Albanstalde hin Fahkrzeuge (Perscnenkraftwagen) abzu-—

stellen. Zine Verprlichtung des Eigentiimers des dienenden
Grundstiickes zur Befestigung des von dieser Dienstbarkeit
betroffenen Teiles des dienenden Grundstiickes wird hier-
durch nicht begrindet, jedoch hat der jeweilige Eigen-
timer des dienenden Grundstickes die Befestigung dieses
Grundstiickstells durch den jeweiligen Eigentiimer des

o herrschenden Grundsti=ks nach dessen DBelieben und auf

[ dessen Kosten zu dulden:

Das Pkw-Abstellrecht umfasst eine Flache von 50 m2 (5 x 10 m) zur Albanstraf3e hin.

Wirtschattlicher Nachteil:

Fur das zu bewertende, belastete Grundstiick liegen durch das Wege- und Uberfahrtsrecht und das
Pkw-Abstellrecht wirtschaftliche Nachteile vor.

Durch die beiden Grunddienstbarkeiten ist die Nutzung des Grundstlicks unter anderem in folgenden
Punkten eingeschrankt respektive beeintrachtigt:

» Insgesamt sind gemaf der Bewilligungen der beiden Grunddienstbarkeiten rund 133 m2
Grundstuicksflache betroffen, was ca. 25% der Gesamtgrundstucksflache entspricht. Flachen
fur Fahrrechte respektive Pkw-Abstellrechte sind in der Regel versiegelt oder teilversiegelt.
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» Entlang der suddostlichen Grundstiicksgrenze ist es nicht méglich eine Garage oder eigene
Stellplatze zu errichten. Gleichzeitig ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ein
Baufenster vorgegeben, welches durch die Grunddienstbarkeiten nicht beeintrachtigt wird.

» Aufgrund der beiden Grunddienstbarkeiten ist die Nutzung von Garten, Terrasse, etc.
eingeschrankt: Larmimmissionen von Fahrzeugen, direkter Sichtkontakt mit den Nutzern der
Rechte (Stichwort: Privatsphare auf dem eigenen Grundstiick), auf einer Flache von 5 m x
10 m konnten drei Pkws parkiert werden.

In der Wertermittlungsliteratur sind folgende Vorschlage zur Beriicksichtigung von Nachteilen durch
Wegerechte aufgefihrt:

Quelle: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung, Ralf Kréll, 2. Auflage, Luchterhand:

Abschlag

Geringes Ausmal won Nutzungseinschrankungen und Immissionsbelastungen
- Wegerecht verlauft am Rand des Grundstiicks

- Wegerecht nimmt nur einen Bruchteil des Gesamtgrundstiicks ein (< 15 %)
- die (bauliche) Nutzbarkeit wird nicht eingeschrankt

- es sind keine wesentlichen Immissionen zu erwarten rd. 5 %

Vertretbares Ausmald von Nutzungseinschrinkungen und Immissionsbelastungen
- Uber die geringen Nachteile hinaus sind folgende weitere Nachteile vorhanden

- Wegerecht nimmt einen grol3eren Bereich des Gesamtgrundstiicks ein (> 15 %)
- die (bauliche) Nutzbarkeit wird teilweise eingeschrankt 5 his 20 %

Erhebliches Ausmald von Nutzungseinschrinkungen und Immissionsbelastungen

- Uber die vertretbaren Nachteile hinaus sind folgende weitere Nachteile vorhanden

- Wegerecht verlauft nicht am Rand sondern im zentralen Bereich des Grundstiicks
- es sind storende Immissionen zu erwarten

- die (bauliche) Nutzbarkeit wird stark eingeschrankt 20 bis 40 %

Nicht vertretbares Ausmalf von Nutzungseinschrankungen und Immissionsbelastungen
- Uber die erheblichen Nachteile hinaus sind folgende weitere Nachteile vorhanden
- die (bauliche) Nutzbarkeit ist kaum bzw. nicht méglich
- es sind erheblich stérende Immissionen zu erwarten 40 bis 90 %
Die Abschlage beziehen sich auf den Bodenwert des Gesamtgrundstiicks im unbelasteten Zustand:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber — Simon, Kleiber-digital, Ziffer 4.2.6.2 Bundesanzeiger Verlag

Beanspruchung / Einschréankung / Betroffenheit Wertminderungsquote Wegerechtsflache
sehr geringe bis 5 %

geringe 5 bis 15 %

mittlere 15 bis 30 %

starkere 30 bis 50 %

dauernde starke Einschrénkung > 50 %

Die Abschlage beziehen sich auf den Bodenwert der Wegerechtsflache im unbelasteten Zustand,
abweichend zu den Empfehlungen nach Kroll.

Wertung

Eine Wegerente oder Ahnliches geht aus den vorliegenden Unterlagen nicht hervor und wurde
seitens der Eigentimerseite auch nicht erwahnt.
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Im Rahmen der Wertermittlung werden die Beeintrachtigungen fir das zu bewertende Grundstiick
als vertretbar bis erheblich bewertet. Der Abschlag erfolgt in Anlehnung an Krdéll mit einer Spanne
von 20 — 30 % auf das Gesamtgrundstiick und wird mit dem Mittelwert von 25 % bertcksichtigt.

525 m2 X 572 €/m? angepasster BRW x 25 % Abschlag = rd. 75.000 €
Leitungsrecht

| S TR EE M%WUM‘{‘.-’."?{-‘ TR
- - o o | '1"_ : ﬁ.

5

Die Lage des Leitungsrechts geht aus dem o.a. Schriftsatz nicht hervor. Aufgrund der Bebauung im
baulichen Ist-Zustand ist die Lage des Leitungsrechts unter dem Fahrstreifen naheliegend. Auf eine
weitere monetare Ausweisung wird im vorliegenden Gutachten verzichtet, da dies einer
Doppelberticksichtigung gleichkommen wirde.

Hinweis

Sollten nachtraglich seitens des Grundbuchamts Unterlagen beziiglich der Grunddienstbarkeiten zur
Verfiigung gestellt werden, ist deren Inhalt zu prifen, ob weiterfihrende Beeintrachtigungen
bestehen, als die zuvor bewerteten - ggf. ist die Verkehrswertermittlung anzupassen.

30



0. b. u. v. Sachverstandiger Erich Finder Seite 31 des Gutachtens Albanstral3e 14 in 65795 Hattersheim

4.4 ALTER, GESAMT-UND RESTNUTZUNGDAUER

441 Alter

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

Baujahr nach Bauschein: ca. 1964
Bewertungsstichtag: 2024
Gebéaudealter zum Wertermittlungsstichtag: 60 Jahre

4.4.2 Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Fur eine systemkonforme Sach- und Ertragswertberechnung nach Vorgaben im
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses, wird eine Gesamtnutzungsdauer tber 70
Jahren herangezogen. Abweichend der ImmoWertV 2021 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren.

4.4.3 Restnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Die Bewertung von getéatigten Modernisierungsmal3nahmen erfolgt in Anlehnung an die Anlage 2
ImmoWertV: Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei
Modernisierungen.

max. Bewertungs-
Durchgefuhrte Modernisierungs- und Sanierungsmafdnahmen Punkte objekt

Dacherneuerung

Modernisierung der Fenster und Aulentiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der Aul3enwéande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Bodenbelage
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalt

NININIAINININID
FININIAINININID

Summe

N
o
=
[(e]
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UBERSICHT MODERNISIERUNGSGRAD

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

Unter Berucksichtigung der RevitalisierungsmafBnahmen und des daraus resultierenden
Punktewertes von mehr als 18 Punkten und des urspriinglichen Baujahres wird im vorliegenden
Bewertungsfall die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts mit rund 50 Jahren
zum Ansatz gebracht.
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4.5 SACHWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens:

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

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

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

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

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

4.5.1 Ableitung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren

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

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

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

Fur eine modellkonforme Anwendung der Sachwertfaktoren / Marktanpassungsfaktoren aus dem
Immobilienmarktbericht sind zur Ableitung der Normalherstellungskosten die NHK 2010 zu

verwenden.

Auszug aus den NHK 2010

Quelle: Anlage 4 ImmoWertV

Ableitung der Normalherstellungskosten im baulichen Ist-Zustand

1 -3 freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser

Keller-, Erdgeschoss

!

Flachdach oder flach geneigtes Dach

Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhauser? 1.03 705 785 900 1085 1380
Doppel- und Reihenendhauser 203 665 735 845 1020 1275
Reihenmittelnauser 3.03 620 890 795 955 1195
Standardmerkmal / Standardstufe Wagungs-
1 3 4 5 anteil
AuRenwéande 0,5 0,5 23,0%
Dacher 1 15,0%
AuRentlren und Fenster 0,5 0,5 11,0%
Innenwande und Tiren 1 11,0%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11,0%
FuRbdden 1 5,0%
Sanitareinrichtungen 1 9,0%
Heizung 0,5 0,5 9,0%
Sonstige Technische Ausstattung 0,5 0,5 6,0%
100,0%
Kostenkennwerte fir Gebaudeart:
Typ 1.03 705 € 785 € 900 € 1.085 € 1.360 €
AuBenwande 0€ 90 € 0€ 125 € 0€ 215 €
Déacher 0€ 0€ 135 € 0€ 0€ 135 €
AuBentlren und Fenster 0€ 0€ 50 € 60 € 0€ 109 €
Innenwande und Tiren 0€ 0€ 99 € 0€ 0€ 99 €
Deckenkonstruktion und Treppen 0€ 43 € 50 € 0€ 0€ 93 €
FuRbdden 0€ 0€ 45 € 0€ 0€ 45 €
Sanitareinrichtungen 0€ 0€ 81€ 0€ 0€ 81€
Heizung 0€ 0€ 41 € 49 € 0€ 89 €
Sonstige Technische Ausstattung 0€ 0€ 27 € 33 € 0€ 60 €
Kostenkennwert 926 €
Normalherstellungskosten (NHK 2010): 926 €/m*
Baupreisindex
Wohngebaude 90,0 V. Quartal 2023 161,3 Korrekturfaktor 1,792

angepasster Wert

= rund

(Quelle: Stat. Bundesamt)

Normalherstellungskosten,

926 €/m? x
1.660 €/ m%/BGF inkl. 19 % MwSt.

1,792 x

Korrekturfaktor regional/ortsspezifisch nach Gutachterausschuss

1,000

Korrekturfaktor 1,000
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4.5.2 Sachwertberechnung im baulichen Ist-Zustand

Zusammenfassung
Bodenwert: 300.500 €
Restnutzungsdauer: 50 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF): 222 m?
Wohnflache gerundet: 87 m2
GrundstiicksgroRe: 525 m?
Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten: 1.660 €/m*-BGF
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G):
> Revitalisierungskosten -300.000 €
> Grunddienstbarkeiten -75.000 €
Gesamt: -375.000 €
Sachwertberechnung
Brutto-Grundflache [m?] 222 m?
X Kosten je m? Brutto-Grundflache [€] 1.660 €/m?
= Normalherstellungskosten 368.520 €
AuRRenanlagen prozentual der Gebaudeherstellungs-
¥ kosten nacgr]\ Saﬁ:hwertmodell des zust. GAA ’ S% entspr. 18426 €
= Normalherstellungskosten (brutto) 386.946 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 50 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
1. Alterswertminderung (linear) in % 29% entspr. -110.556 €
= Zeitwert, Wohnhaus 276.390 €
+ Bodenwert 300.500 €
Vorlaufiger Sachwert 576.890 €
Marktanpassung siehe hierzu auch nachfolgende Ziffer im Gutachten
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor ca. 1,54
Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag ca. 0,75
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 666.308 €
Gebaudevergleichsfaktoren:
> entsprichtin €/m2 Wohnflache 7.659 €
> entspricht in €/ m2-Grundstlck 1.269 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G)
> Siehe Ziffer 4.2 im Gutachten -375.000 €
Sachwert 291.308 €
Gebéaudevergleichsfaktoren: gerundet 291.000 €
> entsprichtin €/ m2Wohnflache 3.345€
> entsprichtin €/m2-Grundstiick 554 €

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

auftreten kénnen.
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4. 5.3 Sachwertfaktoren nach Immobilienmarktbericht 2023

Quelle: Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses beim Amt fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

9.1.1 Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

freistehende Sachwertfaktor (k)
EFH / ZFH je Bodenrichtwertniveau
. 100 €/m? | 150€/m* | 200€/m* | 300 €m* | 400 €/m* | 500 &m? | 700€/m?
vorldufiger ggbéf’mz bis bis bis bis bis bis bis gouagw
Sachwert 149 €/m2 | 199 €/m | 299 €/m? | 399 €m? | 499 €/m= | 699 €/m® | 899 €/m?
€l (50€/m?) | (125€/m?) | (175€/m?) | (250€/m?) | (350€/m?) | (450€/m?) | (600€/m?) | (800€/m?) | (1000 €/m?)

150.000 1,65

200.000 1,44 1,75

250.000 1,30 1,58 1,68 1.75

300.000 1,19 1,45 1,54 1,64 1,73 1,82

350.000 1,11 1,34 1,43 1,55 1,65 1,73

400.000 1,04 1,26 1,34 1,47 1,58 1,66 1,80

450.000 0,99 1,19 1,26 1,41 1,92 1,60 1,71

500.000 1,20 1,35 1,47 1,55 1,64 1,79

550.000 1,30 1,43 1.51 1,97 1,73

6500.000 1,39 1,47 1,52 1,68

550.000 1,43 1,47 1,63

700.000 1,40 1,42 1,58 1,72

750.000 1,38 1,54 1,69

800.000 1,34 1,51 1,66

850.000 1,31 1,48 1,64

900.000 1,44 1,62

950.000 1,42 1,60
1.000.000 1,39 1,58
1.050.000 1,37 1,56
1.100.000 1,34 1,54
1.150.000 1,52
1.200.000 1,591

Merkmale der Datengrundlage
freistehende Ein- / Zweifamilienhduser

. 100 &/m® | 150 €m* | 200 &m* | 300 &m* | 400 &m* | s00&m= | 700 &M
. . gg"éﬁmz bis bis bis bis bis bis bis %0 Dagm:
Bodenrichtwertbereich 149 €/m* | 199 &m® | 299 &m* | 399 &m* | 490 &m* | seeeme | 899 &me
(so€/m?) | (125€/m?) | (75€/m?) | (2s0€/m?) | zsoe/md) | (aso€smd) | (eooe/my| (sooesmy | (1000 €/m)
Anzahl Kauffille 30 28 19 36 24 23 20 16 30
Bestimmtheitsmah R 0,52 0,47 0,43 0,26 0,19 0,39 0,46 0,53 0,22
@ voriaufiger Sachwert [€] 253.000 | 300000 | 377.000 | 380.000 | 449.000 | 480.000 | 649.000 | 730.000 | 1.024.000
@ GrundstiicksgréRe rd. [m 780 750 756 694 715 641 B70 634 810
- N 550 200~ 00— 00— | 400- | 400~ [ 4s0- 400- 450
1.100 1.200 1.200 1.300 1300 | 1.100 1.050 1.250 1.350
@ Bodenrichiwert [E/m] 72 122 172, 244 - 349 - 435 - 614,- 816,- 1027~
@ Resinutzungsdauer [Jahre] 32 34 38 34 2 22 2 31 29
@ Standardstufe 3 3 3 3 3 3 3 3 3
@ BGF [ 59 248 247 130 350 358 397 363 304
@ Wohnflache [m] 176 125 173 175 174 172 206 183 199
(Min - Max) 100-280 | 110-280 | 100 -250 | 110-250 | 110-250 | 120- 260 |140 - 280 140-250 | 150-270
@ Wert Aultenanlagen [£] 9.250- | 10.000- | 11.800- | 10.200- | 9.800- | 9.800- | 11.600-| 10550- | 9.450-
@ Wert Nebengebaude [€] 6.900- | 6100- | 5150- | s5250- | 5250- | 6850~ | 7550- | 7.3%0- | s55650-
@ Bodenwertanteil
2en borenigten Kaufprais 0,18 0,22 0,27 0,31 0,38 037 043 0.47 0.57
@ Gehaudefakior [&/m7]
) 1940- | 2430- | 3090- | 3370- | 3950- | 4470- | a7%0- | 6170- | 7.270-
in - ) 1060 | 1.560— | 1.750— | 2000— | 2450— | 3000 [ 3200 | 4450 | 4.660—
3.300 4,000 4.150 5 050 5750 | 6150 | 6550 8 550 10.800
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1) Wertung objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

ImmoWertV 2021, § 39 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor:

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

Im Rahmen der Sachwertermittlung wird unter Bertcksichtigung des vorlaufigen Sachwerts von ca.
576.000 € ein Sachwertfaktor von 1,54 zum Ansatz gebracht.

2) Wertung Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag

Die im Immobilienmarktbericht 2023 verotffentlichten Sachwertfaktoren beruhen auf Kauffallen aus
den Jahren 2021 und 2022, die von teils grof3en Preissteigerungen gepragt waren. Siehe hierzu
Ziffer 4.5.2 im Gutachten.
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4.6 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

4.6.1 Bebaute Kaufpreisfalle aus der Kaufpreissammlung des MTK

Selektionskriterien:

Gebéaudetypus:
Lage:

Baujahr:
Wohnflache:
Bodenrichtwert:
Zeitraum:

Dem Unterzeichner

Einfamilienhaus
MTK?

1955-1985

100 m2 bis 200 m?2
450 €/m? bis 700 €/m?
2022 bis 2024

des Gutachtens sind die Lagen der u.a.

datenschutzrechtlichen sind die Kauffalle anonymisiert.

Kauffalle bekannt.

N | | | ottt | oRw | K K ey
Nr. . mz mz typus* 01/22 Inventar gepasst* €/m2WH. Grunlt(:lstuc
1 iBremthal, Altkonigblick 6/{2022 182 m2 1978 EFH,f 510 € 690.000 € 690.000 € 3.791 € 1.142 €
2 iEddersheim, Parkstra3e 4/{2022 100 m2 1957 EFH,f 450 € 500.000 € 500.000 € 5.000 € 1.340 €
3 iEddersheim, Parkstra3e 12/{2022 » 110 m2 1959 EFH,f 450 € 400.000 € 400.000 € 3.636 € 941 €
4 iHattersheim, Staufenstrale 3/i2023 192 m2 1962 EFH,f 590 € 730.000 € 730.000 € 3.802 € 792 €
5 iLangenhain, Poststral3e 3/{2023 » 150 m2 1959 EFH,f 700 € 550.000 € 550.000 €, 3.667 € 932 €
6 iLorsbach, TalstralRe 5/{2023 150 m2 1978 EFH,f 590 € 660.000 € 660.000 € 4.400 € 1.002 €
7 iNiederjosbach, Gartenstra3e 6/{2022 153 m? 1962 EFH,f 450 € 750.000 € 750.000 €] 4.902 € 1.527 €
8 iNiederjosbach, Nassauer Str. 10/i{2023 » 178 m2 1978 EFH,f 490 € 535.000 € 535.000 €; 3.006 € 786 €
9 iOberliederbach, Am Park 12/{2022 158 m2 1960 EFH,f 700 € 590.000 € 590.000 € 3.734 € 1.148 €
10 {Weilbach, Potsdamer Str. 2/;2023 130 m2 1974 EFH,f 480 € 505.000 € 505.000 €, 3.885€ 1.158 €
Mittelwert 2023 570 m2; 150 m? 1967 541 € 591.000 € 591.000 €] 3.932 € 1.038 €
Beremgt um Wonnfachen 2022 | 498me 136me 1964 546 € 565.000 € 565.000 € 4.159€  1.134€
Bewertungsobjekt 525 m2 87 m? 1964 590 €

> €/m? Wohnflache

> €/m? Grundstick

Plausibilitatswert bezogen auf:

b.o.G.** Halftiger Ansatz der

Bewertungs- Revitalisierungkosten (die Kauffélle
objekt weisen auch Modernisierung-sdefizite

auf) + Grunddienstbarkeiten

4.159 € 87 m2 -225.000 €

1.134 € 525 m? -225.000 €

Mittelwert

Plausibilitats-wert
rund

137.000 €

370.000 €

254.000 €

Typ: ZFH = Zweifamilienhaus, EFH = Einfamilienhaus, f = freistehend
*Marktanpassung siehe Ausfiihrungen unter Ziffer 4.6.2 im Gutachten.
** h.0.G.: Revitalisierungskosten zur Halfte 150.000 € + 75.000 € Grunddienstbarkeiten = 225.000 €

Wertung

Aus

Nach Bereinigung um Kauffalle mit einer Wohnflache groBer 170 m2 verbleiben sieben
Kaufpreisféalle, die hinsichtlich der Liegenschaftskennwerte Grundstucksflache mit 498 m?, @
Baujahr 1964 und @ BRW-Niveau von 546 €/m? mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind,
allerdings eine deutlich gréRere Wohnflache mit 136 m? aufweisen.
Die bereinigten Kaufpreise liegen in einer Bandbreite von 3.636 €/m? bis 5.000 €/m2-WoFI., im Mittel
4.159 €/m2-WoFl. und @ 1.134 €/m?-Grundsttick.
Ein Plausibilitatswert auf Grundlage der bereinigten Kauffélle und abziglich der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale lasst sich mit rund 254.000 € ableiten.

L Innerhalb der Stadt Hattersheim sind unter Berlicksichtigung der Selektionskriterien nur 3 Kauffalle zur Verfiigung gestellt
worden. Zwecks besserer Vergleichbarkeit wurde die Lageauswahl erweitert.
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4.6.2 Marktanpassung

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2023

5.4.4 Entwicklung der Einfamilienhauspreise

freistehende Objekte seit 2017

800.000 €

700.000 €

600.000 €

500.000 €

400.000 £

300.000 €

200.000 €

100.000 €

0% Flérsheim Hattersheim Hochheim Kriftel

W 2017 333.000 496.000 449,000 373.000
W 2018 377.000 537.000 482.000 570.000
m2019 395.000 541.000 598.000 £26.000
W 2020 459,000 612.000 621.000 665.000
m2021 498.000 621.000 640.000 713.000
m 2022 566.000 678.000 703.000 676.000

Preisentwicklung der Einfamilienhauspreise (freistehende Objekte)
Preissteigerung von 2017-2022: &+ 6,5% p.a.

Hinweis: Die Daten sind veraltet. Aktuellere Daten sind noch nicht veroffentlicht.

Entwicklung der Hypothekenzinsen bei einer Zinsbindung von 10/15 Jahren

Entwicklung der Hypothekenzinsen seit Januar 2021

5,00%

4,00%

3,00%

2,00%

1,00%

0,00%

R R A s A A R s A s A A s R e R R L R R R L A

SIS RSP R S N RPN SN I SV I N NI N AN NP I NN S S S S S N S S A S S ]

C o N=F CTS WMot >NCON =Z"FCT WO 2 NCONSI L2 FECECTWOQE>NC

TS o= o S S o %X 8 U g ok aZ S S 0 X B 9 mas 28 Z= S o X b 9

ﬂu.Et(EEﬂg(mOZD_'u.Eﬂ:E—:x_'quZﬂﬂu_E(EEﬂe(mOZD_'
e 10 Jahre Sollzinshindung e 15 Jahre Sollzinsbindung
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Wertung

Bis in das Fruhjahr 2022 war die Marktentwicklung von einem starken Preisanstieg fir
Wohnimmobilien aufgrund der Niedrigzinspolitik der EZB gepragt, mit einem hohen
Nachfragetiberhang nach Sachwerten. Durch die seit Jahresbeginn 2022 vergleichsweise stark
gestiegenen Hypothekenzinsen und das Kriegsgeschehen in der Ukraine mit weitreichenden
Folgen, insbesondere fir die europaische Wirtschaft, kann von einer allgemeinen Verunsicherung
der Marktteilnehmer gesprochen werden.

Insbesondere der Anstieg der Hypothekenzinsen von rund 1 % (Stand Januar 2022) auf rund 3,5 -
4 % zum Wertermittlungsstichtag 2024 hat dem Markt die Dynamik genommen. Gemal
Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt am Main sind ab Herbst 2022 die Anzahl der Transaktionen
deutlichst zurtickgegangen. Verkaufer mochten weiterhin hohe Preise erzielen, Kaufer verlangen
Preisabschlage.

Seit der Zinstrendwende hat sich der seit Jahren stetig steigende Immobilienmarkt im Rhein-Main-
Gebiet grundlegend geéandert: die Transaktionszahlen sind deutlich zuriickgegangen, unter anderem
aus folgenden Griinden:

Angebotspreise sind von den Verk&aufern zu hoch angesetzt.

Wer nicht verkaufen muss, verschiebt die Verauferung.

Kaufinteressenten warten ab, um ggf. einen geringeren Preis zu zahlen.

Notwendige Finanzierungen kénnen von Kaufern zu den aktuellen Zinskonditionen und den
aufgerufenen Kaufpreisen nicht umgesetzt werden.

» Baukostenveranderungen und Inflation bewirken eine Verunsicherung des Marktes.

YV V VYV

Marktanpassung Sachwert

Die im Immobilienmarktbericht 2023 verdéffentlichten Sachwertfaktoren beruhen auf Kauffallen aus
den Jahren 2021 und 2022, die von teils grol3en Preissteigerungen gepragt waren. Die strikte
Anwendung der Sachwertfaktoren aus dem Immobilienmarktbericht 2023 fuhrt aufgrund der
Marktlage zum Wertermittlungsstichtag zu keinem marktgerechten Wertermittlungsergebnis.

Unter Bertlicksichtigung der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag und der vorliegenden Kauffélle
wird der Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren nach Ermessen des Sachverstandigen mit
einer Spanne von 0,7 bis 0,8 bewertet und mit dem Mittelwert Uber ca. 0,75 zum Ansatz gebracht.

Marktanpassung Kauffalle

Die vorliegenden, bereinigten Kaufpreisfalle aus dem Main-Taunus-Kreis stammen aus der Zeit von
04/2022 bis 2/2023. Fallende Preise sind aus der Entwicklung der Kaufpreisfalle nicht direkt
ableitbar. Die Kauffalle stammen bereits aus einer Phase mit erhéhten Kreditzinsen.

Es erfolgt keine zusatzliche Marktanpassung der Kaufféalle auf den Wertermittlungsstichtag.
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4.6.3 Wohnungsmarktbericht der IHK und Frankfurter Immobilienb6rse 2022/23

Kaufpreise in Hattersheim

WOHNEN - KAUFEN®

Preise in Euro von bis Schwerpunkt
Eigentumswohnungen (m?) 1.750 5.500 3.300
Reihenhduser | Doppelhaushalften 240,000 600.000 450.000
Einfamilienhaduser | GroBere Doppelhaushalften 250.000 800.000 480.000

*Die Kauf- und Mietpreise beziehen sich auf den Jahresdurchschnitt 2022.

4.6.4 Immobilienmarktbericht 2023
5.4.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Main-Taunus-Kreis
Anzahl freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Baujahr ab 1950
nza durchschnittliche Preise der letzten 3 Jahre (ohne Villen)
auswertbarer
Stadt / Gemeinde K?Uﬁa”e der
etzten 3 ; i
i mittlere : mittlerer davon
Jahre mlttlere_r Grundstiicks- mittlere Bodenricht- | Anzahl
Kaufpreis grofe Wohnflache wert 2022
€ m? m? £/m?
Bad Soden 9 782500 544 169 778 1
Eppstein 33 624 903 668 178 438 6
Eschbomn 15 743767 406 151 876 5
Flérsheim 11 566273 541 139 421 3
Hattersheim 16 677 619 564 156 504 2
Hochheim 10 702510 565 161 623 2
Hofheim 43 666975 555 156 700 5
Kelkheim 33 765.885 662 167 610 6
Kriftel a 676.375 438 182 689 2
Liederbach 4 776.000 647 147 670 -
Schwalbach 9 824 556 574 160 830
Sulzbach 3 616667 408 120 660 -
Mittelerer Kaufpreis in Hattersheim 677.619 €
Mittlere GrundstucksgrolRe 564 m2ientspricht in €/m? 1.201 €
Mittlere Wohnflache 156 m2ientsprichtin €/m? 4.344 €
Bezogen auf das Bewertungsobjekt
Wert nach Grundsticksgrofi3e 525 mz2 630.762 €
Wert nach Wohnflache 87 m2 377.903 €
Mittelwert 504.333 €
B.0.G (Revitalierungskosten zur Halfte + Grunddienstbarkeiten) -225.000 €
Plausibilitatswert 279.000 €
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4.7 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

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

Stéarken
» Nachgefragte Wohnlage im Einzugsgebiet von Frankfurt

Schwachen
» Modernisierungsdefizite mit umfassenden Revitalisierungsbedarf fir eine weitere
wirtschaftliche Nutzung des Einfamilienhausbungalows
» Bei Abriss ggf. tberdurchschnittliche Entsorgungskosten aufgrund moglicher kontaminierter
Baumaterialien, was typisch fir Gebaude aus den 1960er Jahren ist

Chancen
» Abriss und Neubau mit Potential zu deutlicher besserer Grundstiicksausnutzung (mehr
Wohnflache) aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan

Risiken
» Politische Risiken
» Weiter steigende Baukosten und Rohstoffknappheit bei Baumaterialien
» Verunsicherung der Marktteilnehmer aufgrund stark gestiegener Finanzierungskosten
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafn §194 BauGB:

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (b.0.G.)

> Revitalisierungskosten fur das Sachwertverfahren /. 300.000 €
> Grunddienstbarkeiten .. 75.000 €
Sachwertberechnungen baulicher Ist-Zustand und inkl. b.0.G. rund 291.000 €
> entspricht €/m2-Grundsttick 554 €/m?
Plausibilitdtswert auf Grundlage von bereinigten Kaufpreisfallen rund 254.000 €
> entspricht €/m2-Grundsttick 484 €/m?
Liguidationswert (Bodenwert nach Freilequng): rund 306.000 €
> entspricht €/ m2-Grundsttick 583 €/m?

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der Liegenschaft mit einer
Spanne von rund 255.000 € bis 305.000 € bewertet und Uber den Mittelwert mit 280.000 €
ausgewiesen.

Unter Berilcksichtigung und Wiurdigung aller dem Sachverstédndigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fiir die Liegenschaft Albanstral3e 14 in 65795 Hattersheim am Main, der

Marktwert

im Januar 2024 mit - 280.000 €- in Worten: zweihundertachtzigtausend Euro

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den angegeben Zweck bestimmt

(Marktwertgutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft). Eine sonstige anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu
Beleihungszwecken) ist ohne schriftiche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht
gestattet.

Das Gutachten beinhaltet 63 Seiten inklusive VII Anlagen und wurde in zweifacher und digitaler
Ausfertigung ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 21.03.2024

Erich Finder
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Anlage |
Anlage Il
Anlage Il
Anlage IV
Anlage V
Anlage VI

Anlage VII

Hinweis:
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L F= T 1U] ] (=14 F= To = o 1SRRI 55
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ErschlieBungshbeitragsbesCheiNiguNg .......coooeeeiiieeiiiii e 61
Grundbuchsache, Schriftsatz vom 18. Januar 1979 ............cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiecee e 62

Das o.a. Anlagenverzeichnis entspricht der Originalfassung. Die Anlagen IV bis einschlieBlich VII
und Teile der Fotodokumentation sind aus datenschutzrechtlichen Griinden und aus Vorgaben des
Hessischen Ministeriums der Justiz in der vorliegenden Gutachtenversion geloscht.

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

12:00 Uhr.
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Anlage | Stadtplanauszug

Makrolage

Quelle: openstreetmap

Mikrolage

Quelle: openstreetmap
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Anlage Il Lageplan

Die zu bewertende Liegenschaft ist markiert.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

www.geoportal.hessen.de
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Anlage Il Fotodokumentation

1) Zugang zum Grundstiick von der Albanstral3e aus.

2)
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3) Zufahrtsbereich zur StraBenseite, hier liegt der grundbuchlich gesicherte
Stellplatzbereich fir das Nachbargrundstiick 14a.

4) Wege- und Fahrrecht zum rtickwartigen Grundstiick Albanstrale 14a.

5) Rechts im Bild das Bewertungsobjekt, linkerhand Nachbargebéude 14a.
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6) Sudliche Gebaudeecke. Die Terrasse ist aufgrund von Vegetation kaum mehr
erkennbar.

7)

8)
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9) EG: Hauseingangsbereich.

it

10) EG: WC-Bereich.

\ ¥ "y

11) EG: Kiiche.
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12) EG: Essbereich zwischen Kiiche und Wohnzimmer.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

13) EG: Wohnen, Verfarbungen an der Holzvertafelung sichtbar.

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

14)
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15) EG: Flurbereich, Feuchtigkeitsschaden auf der anderen Seite des Kamins.
' :ﬂ

16)
wi /
i "ltj“//"p\*t
ERTIIh, \
TG
17) KG: Hobbyraum mit zahlreichen Feuchtigkeitsschaden und Sporenbildung an Wanden

und Turen.
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18) Wie vor. Starker Schimmelbefall.

19) Weitere Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss.

20)
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21) Wie vor, mit Feuchtigkeitsschaden im Heizungsraum.

22) KG: ehemaliger Oltankraum, rechts im Bild der Gasanschluss.

[ TSN

23) In das Gebaude integrierte Garage.
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