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Marktwertgutachten RMH Sieben Ruten 15 & Flurstiick 103/43 in 65719 Hofheim am Taunus

1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage

Sieben Ruten 15 in 65719 Hofheim am Taunus, Stadttell
Langenhain, (Flurstick 103/12). Zusatzlich ist ein separates
Flurstick  (Flurstick  103/43), liegt sdddstlich  vom
Reihenmittelhaus, welches als PKW-Aul3enstellplatz genutzt
wird, siehe auch Lageplan unter Anlage Il des Gutachtens.

Bewertungsgegenstand

Grundstick in Feldrandlage bebaut mit einem Reihenmittelhaus
— bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss
und zu Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss*

Flurstiick 103/43: Freiflache genutzt als Pkw-Aul3enstellplatz.

*Das Dachgeschoss ist kein Aufenthaltsraum nach Hessischer
Bauordnung aufgrund der geringen lichten Raumhdhe, siehe
auch Ziffer 2.6 des Gutachtens. Zugleich liegt fur das
Dachgeschoss auch keine genehmigte Nutzung zu
Wohnzwecken vor.

Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main.

Auftrag und Zweck des
Gutachtens

Ermittlung des Marktwertes im Rahmen einer
Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft unter Berlcksichtigung der Voraussetzungen zu
der vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im Gutachten.

Eigentimer geméan Lfd. Nr. 3.1: [ anonymisiert ] Zu
Grundbuchauszug Lfd. Nr. 3.2: [ anonymisiert ] ZU
Zu Ifd. Nr. 3.1 -3.2: in Erbengemeinschatft -
Mietstatus Nicht bewohnt.
Das Bewertungsobijekt ist in Teilbereichen noch mdbliert. Etwaige
Raumungskosten sind bei der Marktwertableitung nicht
berticksichtigt.
Ortstermin 18. Marz 2024 in Anwesenheit von:

Miteigentiimer: [ anonymisiert ]

Sachverstandiger: Herr Finder

Wertermittlungsstichtag

18. Marz 2024, Zeitpunkt des Ortstermins.

Qualitatsstichtag

18. Méarz 2024, Zeitpunkt des Ortstermins. Im vorliegenden

Bewertungsfall entspricht der Qualitats- dem
Wertermittlungsstichtag.
GrundstiicksgréRen gemaf Flurstiick 103/12: 388 m2
Grundbuchauszug Flurstiick 103/43; 17 me

Seite 4 von 53
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Marktwertgutachten RMH Sieben Ruten 15 & Flurstiick 103/43 in 65719 Hofheim am Taunus

Baujahr

Ca. 1963 gemal’ Bauschein.

Wohnflache im EG und OG
inklusive Terrasse und Balkon
jeweils zu 25 % angerechnet

ca. 86,6 m2

Weitere Nutzflachen bestehen und

Kellergeschoss.

im Dachgeschoss

PKW-Stellplatze

Bewertungsobjekt ist neben der Liegenschatft ,Sieben Ruten 15
auch das Flurstick 103/43, welches als Aul3enstellplatz genutzt
wird, siehe auch Lageplan unter Anlage Il des Gutachtens.

Bautenzustand

Die Ausstattung ist weitestgehend modernisierungsbedurftig,
jedoch in gepflegtem Zustand.

Das Abwasserrohr im Kellergeschoss zur Strallenseite weist
Korrosionsschaden auf. Im Kellergeschoss zur Gartenseite weist
die AuRenwand Feuchtigkeitsschaden auf, laut Miteigentiimer sei
hier mal Wasser eingedrungen. Im Dachgeschoss zeigt die
Giebelwand zur Nordseite Schwarzverfarbungen hinter der
Tapete, siehe auch Protokoll des Ortstermins unter Ziffer 2.13 des
Gutachtens und Fotoanlage unter Anlage lIl.

Energetischer Bautenzustand

Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens
nicht vor. Die Fassaden wurden energetisch bislang nicht

ertlichtigt. Die  Fenster sind Kunststofffenster ~ mit
Isolierverglasung. Warmeerzeuger ist eine Olzentralheizung
alteren Baujahres, Fabrikat De Dietrich. Die

Elektrounterverteilung im Kellergeschoss besteht noch aus alten
Drehsicherungen.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale b.o.G.

Siehe 0. a. Bautenzustand.

nicht
im

Zubehor,  welches
Bewertungsgegenstand
vorliegenden Gutachten ist

Einbaukiichen und Mobiliar werden als bewegliches Inventar
bewertet und sind nicht Bewertungsgegenstand. Etwaige
Raumungskosten fir das Mobiliar sind bei der Wertermittlung
monetar nicht bericksichtigt.

Marktwert bebautes
Flurstick 103/12

- Grundbuch Blatt 1670, Ifd. Nr. 1 -
390.000 € bis 450.000 €
ausgewiesen mit 440.000 €

Marktwert unbebautes
Flurstick 103/43

- Grundbuch Blatt 1670, Ifd. Nr. 2 -
rund 7.500 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt
(Marktwertgutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung

der Gemeinschatft).

Eine sonstige anderweitige Verwertung durch Dritte,

(z. B. zu

Beleihungszwecken) ist ohne schriftiche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht

gestattet.
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1.1 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERMITTLUNG

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 Umsténden 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 Mangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.

Eine Uberprufung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzungen des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgt nicht durch den Sachverstandigen. Mitteilungen zu offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebuhren 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. Fir die Verwendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte in dieser
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung tibernehmen.

1.2 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 gegeniber 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 fir die Auftraggeberin bestimmt und nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Der Sachverstandige darf in seinem Gutachten auf das Verbot der Weitergabe an Dritte
hinweisen. Erfullungsort fur die Gutachtertéatigkeit ist der Blro Sitz des Sachverstandigen, wo die
schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.

1.3 DATENSCHUTZ

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

1.4 GEWAHRLEISTUNG

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zundchst nur kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb einer angemessenen Zeit nachgebessert
oder schlagt die Nachbesserung fehl, kann der Auftraggeber Rickgédngigmachung des Vertrags
(Wandelung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen. Alle Méangel muissen
unverziglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden.
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1.5 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
Gultigkeit der Ubrigen Bestimmungen des Vertrages nicht beruhrt.

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— Immobilienwertermittiungsverordnung
Verordnung Uber die Grundstitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten

Hinweise

Die bisherige Immobilienwertermittiungsverordnung von 2010 und die verschiedenen
Richtlinien (Bodenrichtwertrichtlinie, Sachwertrichtlinie, Vergleichswertrichtlinie, Ertragswert-
richtlinie, Wertermittlungsrichtlinien 2006) sind durch die vollstdndig 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 — Wohnfldchenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

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

GEG — Gebédudeenergiegesetz
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Geb&uden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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2.

>
>
>

>
>
>

2 INFORMATIONSQUELLEN

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

Ortstermin.

Gutachterausschuss MTK - Amt fur Bodenmanagement Limburg a.d.L.: Bodenrichtwert,
Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2023.

Kreisbauamt MTK: Baulastenauskunft.

Stadt Hofheim: Bauakte, Planungsrecht

Angebotsresearch: ImmobilienScout24.

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage

Umliegende Bebauung

Verkehrslage/Entfernungen

Infrastruktur

Pkw-Stellplatz

ErschlielBung

Himmelsrichtung

Benachbarte, storende
Betriebe

Larmimmissionen

Hessen, Stadt Hofheim am Taunus, Stadtteil Langenhain.
Unverbaute Feldrandlage.

Zur Ost- und Sidseite Wohnbebauung mit Reihenhausern,
Doppelhaushélften und Einfamilienhdusern. Zur Nord- und
Westseite befinden sich Grinflachen. Zur Nordostseite befindet
sich in unmittelbarer Nahe der Baha'i Tempel - Haus der Andacht
von Europa.

S-Bahnhof Hofheim: ca. 7km
S-Bahnhof Lorsbach: ca. 3,5 km
A66 Anschluss Wiesbadener Kreuz: ca. 7km
Innenstadt Frankfurt (Hauptwache): ca. 28 km
Frankfurter Flughafen (schnellste Route): ca. 18 km
Main-Taunus-Zentrum: ca. 16 km

Versorgungseinrichtungen fiir den taglichen Bedarf sind in
Langenhain  vorhanden.  Weitere  Einkaufsmdglichkeiten
bestehen u. a. im ca. 16 km entfernten Main-Taunus-Zentrum
und in Hofheim am Taunus.

Offentliche Einrichtungen, u. a. Schulen, Grunflaichen sind im
Umfeld vorhanden.

Im offentlichen StralRenraum sind begrenzt freie Pkw-Stellplatze
vorhanden.

Bewertungsobjekt ist unter anderem das Flurstlick 103/43 in
fuBBlaufiger Nahe sudostlich des Reihenhauses, welches als
Aulenstellplatz genutzt wird.

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

Das Bewertungsobjekt wird von der West- und Ostseite belichtet.
Der Garten liegt zur Westseite. Die ErschlieRung findet tber die
Ostseite statt.

Klassische stdrende Betriebe wie Werkstatt, Lackiererei etc. sind
im direkten Umfeld nicht vorhanden.

Uberdurchschnittliche Larmimmissionen wurden am Ortstermin
nicht wahrgenommen.
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2.3.1 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung

Hofheim am Taunus: ca. 41.312 (31.12.2023)
Stadtteil Langenhain: ca. 3.534 (31.12.2023)
Quelle: www.hofheim.de

Relative Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2020 — 2040 zum Vergleich:

Hessen +1,7%
Main-Taunus-Kreis +2,3%
Wiesbaden -2,3%
Hofheim am Taunus +2,2%
Frankfurt am Main +8,6%
Stadt Darmstadt +3,2%

Quelle: Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung, URL: http://www.wegweiser-kommune.de
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2.4 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Tatsachliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Wohnnutzung
Bauweise: Reihenmittelhaus
Anzahl der Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, zZu

Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss.

Zulassige Nutzung:

Das zu bewertende Gebaude liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. 13 (1 Anderung ,Beiderseits der Eppsteiner Str.“ incl. Anderung Dachflachengestaltung) aus
dem Jahr 1988. Es bestehen folgende planungsrechtliche Festsetzungen: Reines Wohngebiet, bis
2 Vollgeschosse, 0,25 Grundflachenzahl, 0,6 Geschossflachenzahl, geschlossene Bauweise,
Satteldach.

LU JIYL UNY I

CEDER

Quelle: www.hofheim.de

2.4.1 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens nicht
bekannt und es wurden diesbezuglich keine Untersuchungen und Nachforschungen durchgefuhrt.
2.4.2 Bodenordnungsverfahren

Im vorliegenden Grundbuch sind keine Vermerke beziiglich Bodenordnungsverfahren eingetragen.
Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren wurden nicht durchgefuhrt.

2.5 DENKMALSCHUTZ

Das Gebaude steht gemalR Homepage des Landesamtes flr Denkmalpflege Hessen nicht unter
Denkmalschutz.

Quelle: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de
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2.6 BAUGENEHMIGUNG
Auszug aus dem Bauschein Nr. 132/63 (Quelle: Bauamt Hofheim):

Landkreis Main-Taunus Frankfurt 0. M-Hochst, den 16+ April 1363
Der KreisausschuB L e
=~ Bavoulsichsbohérde —
Ax.:..':]!'/ fa.-132/63
Bei ‘ollem RoErnoms, G Obiges - 132/63
Aktrazsicien angelen, BuUsd‘leln Nr- i 2
Auf Antrog des — der *) Pirma Westbantrager Gmbll
2255 Py |Nars, Anvdvift]
Mainz, Holderlinstr. 1

wiré g:.e'nﬁﬂ § 7b HBO '.'j unbeschadet der Rechte Drittgr 160 dia in dun beigefilen, mil Gcnchm.g;ng:‘-‘ern‘cvk verschepan Bay-
Errichtung eines zweipesch. Einfam.-Reikenhauses

varlogen dargestellie Bou-*) Madnahme

: 1(.3;_\.. 106 [Ad urd Fweck dor Mabaabma) ._ﬂy;' 8 VI

Grundstick: Flor 21 M= 32 Funtdds 168=177 s Langenbain
te 1]
npete . i - , -
=ppeteliner Str. . Grandbudh and - Blott

|2erta)
im Ruhmen der in Abzchnint A | fustgasetzlen Aullagen die Bsugenehmigung mit Zustimmung des Regicrungsardzidenten
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Hinweis zum ausgebauten Dachgeschoss
Das Dachgeschoss wurde zu Wohnzwecken ausgebaut und weist eine lichte Raumhdhe von
maximal 2,13 m auf.

Die Nettogrundflache (NGF) des Dachgeschosses betragt ca. 27,9 m2. Bei der Nettogrundflache
sind keine Flachen im Bereich der Dachschragen, wie es die Wohnflachenverordnung vorsieht,
abgezogen.

Die lichte Raumhohe ist nach Hessischer Bauordnung unzureichend fir Aufenthaltsrdume. Zugleich
liegt auch kein zweiter Rettungsweq im baulichen Ist-Zustand vor.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird kein Flachenansatz im Dachgeschoss beriicksichtigt.
Zugleich werden Marktteilnehmer im gewdhnlichen Geschaftsverkehr positiv auf das zusatzliche
Flachenangebot reagieren. Dies wird bei der Marktwertableitung unter Ziffer 5 berticksichtigt.
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2.7 MIETEN UND MIETVERTRAG
Leerstehend. Das Bewertungsobjekt ist in Teilbereichen noch mdébliert. Etwaige Raumungskosten
sind bei der Marktwertableitung nicht bertcksichtigt.

2.8 GRUNDBUCHAUSZUG

2.8.1 Bestandsverzeichnis vom 02.11.2023

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]
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2.8.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung Il)

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

In Abteilung Il des Grundbuchs sind neben der Anordnung der Zwangsversteigerung noch zwei
Grunddienstbarkeiten aufgefuhrt. Vorgenannte Grunddienstbarkeiten / Mitbenutzungsrecht eines
Regenfallrohres und Schmutzwasserableitungskanals sind fiir Reihenhauszeilen typisch und weisen
im Rahmen der vorliegenden Marktwertermittlung keine signifikante Wertrelevanz auf.

2.8.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung III)
Die Abteilung 11l des vorliegenden Grundbuchauszugs bleibt fir die Wertermittlung im vorliegenden
Fall unbericksichtigt.

2.9 NICHT EINGETRAGENE RECHTE UND BELASTUNGEN

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

2.10 BAULASTEN

Gemalfl Schreiben der Bauaufsicht des Main-Taunus-Kreises vom 15.03.2024 besteht fir das zu
bewertende Flurstiick keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.

2.11 BODENBESCHAFFENHEIT UND GRUNDSTUCKSGESTALT

Bodenbeschaffenheit

Nach schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden,
vom 15.03.2024 ist das zu bewertende Flurstiick keine Altlast oder Altlastenverdachtsflache.
Relevante Vornutzungen des Grundstucks sind nicht bekannt, siehe auch Altlastenauskunft unter
Anlage V des Gutachtens.

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 flachendeckenden Untersuchungen mdéglich. Ein
entsprechendes Bodengutachten liegt nicht vor.
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Grundstucksgestalt und Topografie

Die Grundstiicksgestalt ist, wie fur eine Reihenhausbebauung typisch, ein langgezogenes Rechteck.
Das Reihenhausgrundstiick fallt zur Westseite im Bereich des Gartens ab.

Das unbebaute Flurstiick / Pkw-AuRRenstellplatz weist ein Gefalle von Ost hach West auf.

2.12 ABGABENRECHTLICHE VERHALTNISSE

Eine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung wurde bei der Stadt Hofheim angefordert. Diese lag zum
Zeitpunkt der Gutachtenfertigstellung noch nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass keine
ErschlieBungsbeitrdge mehr fur die ErschlieBungsanlage zu entrichten sind. Sollten sich im
Nachhinein Erkenntnisse ergeben, das noch ErschlielBungsbeitrage offen sind, ist das Gutachten zu
erganzen und ggf. der Marktwert zu aktualisieren.
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2.13 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 Bauméangel 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. Dies liegt nicht im Fachgebiet des
Unterzeichners.

Datum des Ortstermins: 18. Marz 2024
Technische Festlegung der Himmelsrichtungen:  Stichweg zur Erschlie3ung = Ostseite
Gartenseite = Westseite

Allgemein Grundstick in Feldrandlage bebaut mit einem Reihenmittelhaus
bestehend aus Keller-, Erd- und Obergeschoss zzgl. zu
Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss.

Fassade Putzfassade ohne energetische Ertlichtigung.

Dach Satteldach mit alter Ziegeldeckung. Der Kamin ist eingefasst. Der
Dachuberstand ist mit Holz verkleidet.

AuRenanlagen Die Topografie des Grundstiicks ist von Ost nach Westen
abfallend. Nach Westen unverbaute Feldrandlage.
Vorgarten  gepflegt,  Wegebefestigung Betonwerksteine,
eingefasster Ziergarten, offener Miilltonnenabstellplatz.
Der Hauseingangsbereich weist ein Vordach auf, sowie eine
aulienliegende Briefkastenanlage.

Garten

Langer, schmaler Garten zur Westseite ausgerichtet.
Einfriedigung zum Nachbarn einfacher Maschendrahtzaun. Zur
westlichen Grenze befindet sich eine kleine, veraltete Gartenhitte
mit maroder Dachabdichtung. Bereich um die Hitte herum mit
Betonwerksteinen befestigt. Vor der Huitte befindet sich ein
manuell betriebener Brunnen, der zum Zeitpunkt des Ortstermins
keine Funktionstichtigkeit aufwies. Einfriedigung zur Westseite
mit modernisiertem Stahlzaun.

Erdgeschoss Allgemein
Der Zugang ist Uiber drei Steigungen ausgefiuhrt, kein barrierefreier
Zugang vorhanden.
Erdgeschoss bestehend aus Flur, Gaste-WC, Kiche und
Wohnzimmer mit Essbereich. Bodenbel&dge in den Wohnbereichen
Eichenparkettboden. Flur, Kiiche und Géaste-WC mit Fliesenbelag
ausgestattet. Heizkorper sind Plattenheizkorper mit
Thermostatventilen, teilweise Leitungen Aufputz verlegt.
Kunststoffrollladen elektrisch betrieben.
Lichte Raumhohe ca. 2,51 m.
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Obergeschoss

Dachgeschoss

Wohnraum mit Essbereich

Erstreckt sich Uber die gesamte Gebaudetiefe und wird von Ost
und Westseite belichtet. Fenster sind Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, zur Gartenseite mit zweifligliger Tur zur
Terrasse. Wande Strukturtapete, Decke gespachtelt.

Terrasse
GroRRe, Uber die gesamte Terrassenbreite geflhrte Markise ist
abgangig, jedoch ist eine elektrische Andienung vorgesehen.

Gaste-WC
Bodenstehendes WC und kleiner Waschtisch.

Zugang zum OG Stahltreppe mit massiven Holztreppenstufen
belegt.

Allgemein
Obergeschoss bestehend aus 3 Zimmern, Balkon zur Westseite,

Badezimmer und Flur.

Bodenbelag in Flur und Wohnbereichen Korkbelag, Wande
Gewebetapete, Decke gespachtelt. Rollladen manuell betriebene
Kunststoffrollladen.

Lichte Raumhohe ca. 2,55 m.

Tageslichtbadezimmer
Wurde in der Vergangenheit mal modernisiert. Waschtisch,
wandhéngendes WC, Einbauwanne, Abgehédngte Decke mit
Integrierten Downlights.

Balkon

Balkonbelag zeigt leichte Vermoosung und teilweise leichte
Feuchtigkeitsausblihungen in den Fugen auf. An der
Balkonuntersicht sind leichte Feuchtigkeitsschaden sichtbar. Die
stirnseitigen Spaltklinker I6sen sich teilweise. Das Stahlgelander
weist Korrosionsschaden auf.

Schone, unverbaute Fernsicht zur Westseite.

Zu Wohnzwecken ausgebaut, jedoch mit geringer lichter
Raumhodhe mit maximal ca. 2,13 m ausgefuhrt. Kein zweiter
Rettungsweg vorhanden im baulichen Ist-Zustand.

Heizkorper sind vorhanden, sowie zwei Dachflachenfenster, die
beide angelaufen sind. Wande mit Gewebetapete ausgefuhrt. Die
Dachschragen sind mit Holz verkleidet. Bodenbelag
Teppichboden.
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Kellergeschoss

Flurstick 103/43

An der noérdlichen Giebelwand sind hinter der Gewebetapete
Schwarzverfarbungen sichtbar.

-

Zugang Uber einldufige massive Stahlbetontreppe mit
Spaltklinkern belegt.

Kellerflur Bodenbelag Beton, Wéande Sichtmauerwerk.
Elektroverteilung veraltet, mit Drehsicherung ausgefihrt.

Die erste Steinlage weist erhohte Bauteilfeuchte auf.
Horizontalsperre liegt augenscheinlich dariber.
Abwasserrohr zur Gartenseite weist Korrosionsschaden auf, altes
Gussrohr. Die Wasserleitung noch unverandert.

Ein Glasfaseranschluss an der Au3enwand ist vorbereitet.

Heizungsraum
Warmeerzeuger eine alte Olzentralheizung, Fabrikat ,De Dietrich®,

erneuerungsbediirftig. Oltank mit 3.0001 gemaR Typenschild.
Der Ausgleichsbehélter wurde mal erneuert.

Kellerraum zur Gartenseite

Ausgussbecken vorhanden, ob ein Ruckstauventil eingebaut ist,
ist unbekannt. Fenster Stahlfenster mit Mausegitter. Um das
Fenster sind Feuchtigkeitsschaden vorhanden.

Nach Auskunft des Miteigentiimers sei in der Vergangenheit bei
einem Starkregenfall Wasser durch das Fenster eingedrungen.

Stellplatz weist ein deutliches Gefélle von Ost nach West auf. Nicht
markiert oder abgesperrt, wird scheinbar 6ffentlich genutzt.

Weiterfihrend ist das Bewertungsobjekt in den Anlagen des Gutachtens beschrieben und

dokumentiert.
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2.14 ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis liegt dem Unterzeichner des Gutachtens nicht vor.

2.15 BRANDSCHUTZ

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

Hinweis
Das zu Wohnwecken ausgebaute Dachgeschoss verfugt im baulichen Ist-Zustand Uber keinen
zweiten Rettungsweg, siehe auch Baugenehmigung unter Ziffer 2.6 des Gutachtens.

2.16 LIEGENSCHAFTSKENNWERTE
2.16.1 Grundstucksflache gemall Grundbuch

Bebautes Grundstlick ,Sieben Ruten 15% Flurstiick 103/12 388 m2
Flurstiick 103/43, Freiflache unbebaut, Pkw-AulRRenstellplatz: 17 mz2

2.16.2 Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277

Die Brutto-Grundflache wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen ermittelt. Nach Vorgaben
der Sachwertrichtlinie wird die Brutto-Grundflache wie folgt zum Ansatz gebracht.

Geschoss ggf. Erlauterung BGF ca.
Kellergeschoss 51,4 mz
Erdgeschoss exkl. Terrasse 52,7 mz
Obergeschoss exkl. Balkon 52,7 mz
Dachgeschoss 52,7 mz

> rund 210 m2

Seite 18 von 53



0. b. u. v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten RMH Sieben Ruten 15 & Flurstiick 103/43 in 65719 Hofheim am Taunus

2.16.3 Wohnflache

Die Wohnflache wurde nach ortlichem AufmafR’ mittels eines Laser-Distanzmessgeréat in Anlehnung
an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) wie folgt ermittelt:

Geschoss ggf. Erlauterung Wohnflache ca.

Inkl. Terrasse anteilig zu 25% der

Erdgeschoss Nettogrundflache

47,6 m?

Inkl. Balkon anteilig zu 25% der

Obergeschoss Nettogrundflache

38,9 m?

Keine Anrechnung aufgrund
unzureichender lichten Raumhdhe fur
Dachgeschoss Aufenthaltsraume gem. 850HBO und
fehlendem Il. Rettungsweg, siehe auch

Ziffer 2.6 im Gutachten.

> ca. 86,6 m?

* Terrasse im Erdgeschoss: Ca. 25,8 m2 bei 25 % Anrechnung = ca. 6,45 m2

Nachrichtlich:

Die Nettogrundflache (NGF) des zu Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschosses betragt ca.
27,9 m2. Bei der Nettogrundflache sind keine Flachen im Bereich der Dachschrégen, wie es die
Wohnflachenverordnung vorsieht, abgezogen.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ist zur Ermittlung des
Verkehrswerts (Marktwert) das Vergleichswertverfahren, einschliellich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande, insbesondere 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. Bewertungsgegenstand ist ein Reihenmittelhaus in Feldrandlage und ein
separates unbebautes Flurstuck, welches als Pkw-Aul3enstellplatz genutzt wird.

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.

Eine hinreichende Anzahl direkt vergleichbarer und zeitnah getatigter Kauffalle fir eine Bewertung
alleinig im Vergleichswertverfahren liegen nicht vor.

Die Liegenschaft ist als Einfamilienhaus Uberwiegend fir Eigennutzer von Interesse. Derartige
Objekte werden im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr (ber das Sachwertverfahren unter
Berlicksichtigung eines Marktanpassungsfaktors / Sachwertfaktors bewertet.

Die vorliegenden Kauffalle dienen der Plausibilitdtsbetrachtung bei der Marktwertableitung.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

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

3.4 SACHWERTVERFAHREN

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

Bodenwert, Normalherstellungskosten, Alterswertminderung, besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale.

3.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Anhand von Immobilienmarktbericht und Kaufpreisfallen aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses.
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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 § 43.
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41.1 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss fur den Main-Taunus-Kreis weist zum 01. Januar 2022 flir den Bereich des
Bewertungsobjektes folgenden Bodenrichtwert aus:

» 700 €/m? fur erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen, baureifes Land, Flache des
Richtwertgrundstiicks 450 mz

[ENTFERNT, ORIGINALFASSUNG LIEGT BEIM AMTSGERICHT FRANKFURT VOR]

Quelle: BORIS Hessen

4.1.2 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertentwicklung
nach Gutachterausschuss

1.000 €/m?
750 €/m? 540 € 700 €/m?
500 €/m?
250 €/m?
0 €/m?
2020 2022 2024

OBodenrichtwert [€/m?]

Preisentwicklung der Bodenrichtwertzone im Zeitraum 2020 bis 2022: @ ca. +4,6 % p.a.
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4.1.3 Bodenwertermittlung

Fur den zu bewertenden Bereich liegen fir eine Bodenwertableitung nach dem Vergleichs-
wertverfahren nicht ausreichend Kauffélle von vergleichbaren, unbebauten Grundstiicken vor. Der
Bodenwert wird auf Grundlage des Bodenrichtwertes ermittelt.

Bodenwert bebautes Flurstiick 103/12 ,,Sieben Ruten 15

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone:

Grundstiicksgestalt:

GrundstiicksgroRie:

Konjunkturelle Anpassung:

Grundstucksflache Bodenrichtwert
Bebautes Flurstlick Flurstiick 103/12
388 m2 X 700 €/m?

Innerhalb der Bodenrichtwertzone weist das zu
bewertende Grundstuck positive Lagefaktoren auf. Die
Lage ist aufgrund der unmittelbaren Feldrandlage
positiv zu bewerten.

Im Zuge des vorgenannten Sachverhalts wird die Lage
mit einem Faktor von +10% auf den Bodenrichtwert
bericksichtigt.

Typisch und funktional fur eine Reihenhausbebauung.

Das Richtwertgrundstiick ist mit einer Grof3e von 450 m2
ausgewiesen, demgegenuber steht das Bewertungs-
objekt mit 388 m2. Fir abweichende Grundstlicks-
gréfen sind im Immobilienmarktbericht Umrechnungs-
koeffizienten ausgewiesen. Daraus resultiert ein Faktor
von ca. 1,025 (1,035/1,01).

Der Bodenrichtwert ist zum Stichtag 01.01.2022
ausgewiesen. In der zu bewertenden Lage sind die
Marktanpassungsfaktoren fir das Sachwertverfahren
auch auf Basis der Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2022 ermittelt.

Im Rahmen einer modellkonformen Wertermittlung
erfolgt keine konjunkturelle Anpassung des Bodenricht-
wertes.

*Wertfaktor Bodenwert

x 1,128 =rd. 306.000 €

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

auftreten kénnen.

*Berechnung Wertfaktor: 1,10 x 1,025
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Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2023

Flache m] | o tie® Flache [m] | oo i
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 1150 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 0,39
750 0,96 1.450 0,39
800 0,95 1.500 0,39
850 0,94

4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

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

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

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. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktibliche Zu- oder Abschléage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfuhrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit
moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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4.2.1 Modernisierungsdefizite

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

Die Modernisierungsdefizite sind bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
bertcksichtigt.

4.3 ALTER, GESAMT- UND RESTNUTZUNGDAUER

431 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 Energieausweis: ca. 1963
Bewertungsstichtag: Marz 2024
Gebéaudealter zum Wertermittlungsstichtag: ca. 61 Jahre

4.3.2 Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Fur eine systemkonforme Ertragswertberechnung mit den Liegenschaftszinssdtzen aus dem
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main wird eine
Gesamtnutzungsdauer tber 70 Jahren herangezogen.

Abweichend der ImmoWertV 2021 mit einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

4.3.3 Restnutzungsdauer

ImmoWertV2021: § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Die Bewertung von getatigten Modernisierungsmafinahmen erfolgt in Anlehnung an die Anlage 2

ImmoWertV: Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei
Modernisierungen.
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Durchgefuhrte Modernisierungs- und Sanierungsmafnahmen

max.
Punkte

Bewertungs-
objekt

Dacherneuerung (Dammung)

Modernisierung der Fenster und AuR3entiren

o

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der Aul3enwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Bodenbel&dge

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestalt*

NININIDINININID

Summe

N
o

w

o] ikikrikriclioloinio

*Hier: Dachgeschossausbau zu Wohnzwecken.

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 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 des ermittelten Punktewertes und des urspringlichen Baujahres wird im
vorliegenden Bewertungsfall die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts mit rund 20 Jahren

zum Ansatz gebracht.
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4.4 SACHWERTVERFAHREN

ImmoWertV 2021, § 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens:

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

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

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

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

4.4.1 Ableitung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren

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

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

(2) Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
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 Frankfurt sind zur Ableitung der Normalherstellungskosten die NHK 2010 zu

verwenden.

Auszug aus den NHK 2010:

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

Keller-, Erd-, Obergeschoss

Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhduser” |  1.11 655 | 725 | 835 [1005|1 260
Doppel- und Reihenendhéuser 211 615 | 685 | 785 | 945 |1 180
Reihenmittelhduser 3.11 575 | 640 | 735 | BBS |1 105
Ableitung der Normalherstellungskosten im baulichen Ist-Zustand:
Standardmerkmal / Standardstufe 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
AulRenwéande 23,0%
Déacher 15,0%
Auf3entiren und Fenster 0,5 0,5 11,0%
Innenwénde und Tilren 1 11,0%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11,0%
FuRbbden 1 5,0%
Sanitareinrichtungen 9,0%
Heizung 9,0%
Sonstige Technische Ausstattung 6,0%
100,0%
Kostenkennwerte fir Gebaudeart:
Typ 3.11 575 € 640 € 735 € 885€ 1.105€
AulRenwéande 0€ 147 € 0€ 0€ 0€ 147 €
Déacher 0€ 96 € 0€ 0€ 0€ 96 €
AuRenturen und Fenster 0€ 35€ 40 € 0€ 0€ 76 €
Innenwande und Tiren 0€ 0€ 81€ 0€ 0€ 81€
Deckenkonstruktion und Treppen 0€ 35€ 40 € 0€ 0€ 76 €
FuBRboden 0€ 0€ 37 € 0€ 0€ 37 €
Sanitareinrichtungen 0€ 58 € 0€ 0€ 0€ 58 €
Heizung 0€ 58 € 0€ 0€ 0€ 58 €
Sonstige Technische Ausstattung 0€ 38 € 0€ 0€ 0€ 38 €
Kostenkennwert 666 €
Normalherstellungskosten (NHK 2010): 666 €/m?
Baupreisindex Wohngebaude 2010 = 90,0 Korrekturfaktor
1,792
(Quelle: Stat. Bundesamt) IV. Quartal 2023 = 161,3
Korrekturfaktor regional/ortsspezifisch nach Gutachterausschuss: 1,000
Normalherstellungskosten,
angepasster Wert 666 €/m? X 1,792 X 1,000
= rund 1.193 €/m2 -BGF inkl. 19 % MwSt.
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4.4.2 Sachwertberechnung

Zusammenfassung
Bodenwert: 306.000 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Brutto-Grundflaiche (BGF) gerundet: 210 m2
Wohnflache gerundet: 86,6 m?
Grundstiucksgrofe: 388 m2
Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten: 1.193 €/m>-BGF
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G) 0€
Sachwertberechnung
Brutto-Grundflache [m?] 210 m?
x ‘Kosten je m? Brutto-Grundflache [€] 1.193 €/m?
= ‘Normalherstellungskosten 250.530 €

Aul3enanlagen prozentual der Gebaudeherstellungs-

* kosten nach Sachwertmodell des zust. GAA: S%entspr.  12.527 €
= Normalherstellungskosten (brutto) 263.057 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 20 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
J. ‘Alterswertminderung (linear) in % 71,43 -187.898 €
= Zeitwert, Wohnhaus 75.159 €
+ Bodenwert 306.000 €
Vorlaufiger Sachwert 381.159 €
Marktanpassung Siehe hierzu auch nachfolgende Ziffer im Gutachten
1. Sachwertfaktor nach Immobilienmarktbericht ca. 1,82
2. Marktanpassung auf den Wertermittlungsstichtag ca. 0,65
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 450.911 €
Gebaudevergleichsfaktoren:
> entspricht in €/ m? Wohnflache 5.207 €
> entsprichtin €/ m2-Grundstiick 1.162 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G)
0€
Sachwert 450.911 €
Gebaudevergleichsfaktoren: gerundet 451.000 €
> entsprichtin €/ m2-Wohnflache 5.208 €
> entsprichtin €/ m2-Grundstiick 1.162 €

Hinweis: Die o.a. Berechnung erfolgt computergestiitzt, sodass beim manuellen nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.
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443 Sachwertfaktoren nach Immobilienmarktbericht 2023

9.1.4 Sachwertfaktoren fiir Reihenhiuser und Doppelhaushalften

Sachwertfaktor (k)

RH /DH je Bodenrichtwertniveau

100 €m? | 200 €&m? | 300 €/m? | 400 €m* | 500 €m? | 600E/M?® | 700 &/m

vorlaufiger bis bis bis bis bis bis bis
Sachwert 199 €m? | 299€/m?® | 399 €/m? | 499 €/m* | 599 €m? | 699 €m? | 1000 €m*
[€]

(150 €/m?) | (250€/m?) | (350€/m?) |(450€/m?)} | (550€/m?) | (650 €/m?) | (800 €/m?)
100.000
150.000 2,11 237
200 000 1,81 203 213 222 2851 260
250.000 1,61 1,80 1,88 1,96 2,20 2,28 242
300.000 1.46 1,63 1,69 1,77 1,98 2,06 218
350.000 1,34 1,50 1,95 1,62 1,81 1,88 2,00
400.000 1,44 1,50 1,67 1,74 1,86
450.000 1,40 1,96 1,63 1,74
500.000 147 1,53 1,64
550 000 1,55
600.000

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 prifen und bei
etwaigen Abweichungen nach 8 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Unter Bericksichtigung der Wohnlage, des zu bewertenden Geb&udetypus und der vorlaufigen
Sachwertergebnisse wird der objektspezifische Sachwertfaktor mit ca. 1,82 zum Ansatz gebracht.

2) Marktanpassungsfaktor zum Wertermittlungsstichtag

Die 0. a. Sachwertfaktoren aus dem Immobilienmarktbericht 2023 resultieren noch aus
hochpreisigen Kauffallen aus dem Jahr 2022. Unter Berticksichtigung der vorliegenden Kauffélle,
die mit hohen Hypothekenzinsen getétigt wurden (siehe nachfolgende Ziffer 4.5.2), sowie der
derzeitigen Marktlage und Angebotspreise wird ein Marktanpassungsfaktor von 0,65 zum Ansatz
gebracht.
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4.5 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

4.5.1 Vergleichswerte aus der Kaufpreissammlung des GAA

Gebéaudetypus:
Ortsteile:

Zeitraum:

Reihenhaus

Hofheim: Diedenbergen, Lorsbach, Wallau

Kauffalle ab 2020

Unter Beriicksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses
folgende 17 Kauffalle Gibersendet:

’ g Kaufpreis*** | Grundstiick : 01.01.2022
Gemarkung Langenhain
1 [Eppsteiner StralRe 4/{2020 k.A. RMH 157 m?} k.A. 540.110 € 540.110 € 3.440 €/m? 700 €/m?
2 {Zum Eselshag 11/|2020 83 m2 REH 486 m2| 1964 | 415.000 € 415.000 € 854 €/m?|  5.000 €/m? 700 €/m?
3 {Eppsteiner StralRe 2/{2021 100 m? RMH 208 m?| 1969 | 440.000 € 440.000 €; 2.115€/m?| 4.400 €/m? 700 €/m?
4 {Eppsteiner Stralle 10/|2021 106 m2; RMH 204 m2} 1968 | 470.000 €! 470.000 €| 2.304 €/m?| 4.434 €/m? 700 €/m?
5 Auwald 6/{2022 k.A. 110 m? REH 360 m2| 1966 | 230.000 € 230.000 € 639 €/m? 2.091 €/m? 700 €/m?
6 iEppsteiner StraBe 11/|2022 96 m? 159 m? RMH 245 m? 1964 | 400.000 € 400.000 €  1.633 €m? 4.167 €m?* 2.516 €/m? 700 €/m?
7 Kornblumenweg 2/{2023 k.A. 156 m? REH 410 m?; 1965 | 385.000 € 385.000 € 939 €/m? 2.468 €/m? 700 €/m?
8 Eppsteiner Stralle 3/|12023 k.A. 168 m? REH 434 m2 k.A. 439.000 € 439.000 € 1.012 €/m? 2.613 €/m? 700 €/m?
9 {Kornblumenweg 6/{2023 k.A. 155 m? RMH 230 m? k.A. | 307.000 € 307.000 €  1.335€/m? 1.981 €/m? 700 €/m?
Gemarkung Diedenbergen
10 {Schlehenweg 10/|2022 140 m2 RMH 189 m? 1973 | 430.000 € 430.000 €; 2.275€/m?| 3.071 €/m? 740 €/m?
11 |Akazienweg 11/|2023 k.A. REH 417 m2 k.A. 595.000 € 595.000 € 1.427 €/m? 740 €/m?
Gemarkung Lorsbach
12 {Goldbachweg 8/{2023 96 m2 RMH 209 mzt 1978 [ 275.000 € 275.000 €,  1.316 €/m?| 2.865€/m? 590 €/m?
Gemarkung Wallau

13 |Nordenstadter StraBe i 4//2022 k.A. REH 420 m?} k.A. | 450.000 € 450.000 €  1.071 €/m? 590 €/m?
14 {Am Rheingauer Weg 5/12022 125 m? REH 348 m2, 1973 | 610.000 €! 610.000 € 1.753 €/m?| 4.880 €/m? 590 €/m?
15 {Am Helgenstock 712022 k.A. REH 210 m? k.A. | 605.000 € 605.000 €,  2.881 €/m? 590 €/m?
16 {Am Wickerbach 12/|2022 150 m? RMH 481 m2} 1973 | 640.000 € 640.000 €  1.331 €/m?| 4.267 €/m? 590 €/m?
17 {Nordenstadter Strale 7112023 136 m2, REH 315m? 1982 | 520.000 €| 520.000 € 1.651 €/m?| 3.824 €/m? 590 €/m?

Mittelwert 2022 115 m? 313 m2 1970 | 455.948 € 455.948 € 1.456 € 3.976 €/m?

Bereinigt: Nur Kauffalle aus

g:iﬂﬁgg;‘gf;zzggdes 2023 | 96m2 | 150 m2 336 m2 1965 | 352.200€  352.200€  1.049 €/m? 2354 €m? 700 €/m?

HJ. 2022

Bewertungsobjekt 86,6 m?j 158,1 m? 388 m?, 1963 700 €/m?

€/m2-oberird, BGF
2.354 €/m?
€/m2-Grundstuick

1.049 €/m?

Bewertungsobjekt

158 m?

388 m?

Plausibilitatswert auf Grundlage der bereinigten Kaufpreisfille in €/ m*-oberirdischer BGF und €/m*-Grundstiick

b.0.G.
0€

0€

Plausibilitatswert

372.200 €

406.900 €

Mittelwert rund  390.000 €

*Dem Unterzeichner des Gutachtens sind die Lagen der u.a. Kauffalle bekannt. Aus datenschutzrechtlichen Griinden sind
Hausnummern, Flurstlicksangaben und GrundstiickgréRen nicht aufgefihrt.
**Gebaudetypus: RMH = Reihenmittelhaus, REH = Reihenendhaus
***Marktanpassung, siehe Ziffer 4.5.2 im Gutachten
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Wertung

Unter Bertcksichtigung der o. a. Selektionskriterien wurden seitens des Gutachterausschusses 17
Kauffalle von Reihenhéusern Ubersendet. Die Lagen sind mitunter nicht direkt vergleichbar. Es
wurden zur weiteren Auswertung nur Kauffalle aus der Gemarkung Langenhain respektive der
Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjekts herangezogen. Aufgrund der derzeitigen Marktlage mit
konsolidierenden Preisen wurden zudem nur Verkaufe seit dem 2. Halbjahr 2022 betrachtet.

Die Kauffalle weisen mitunter keine Wohnflachenangaben auf. Zur Ableitung eines
Plausibilitatswertes wurde seitens des Unterzeichners die oberirdische BGF anhand eines digitalen
Lageplans ermittelt und der Kaufpreis in €/m?-oberirdischer BGF als Vergleichsfaktor herangezogen.
Marktteilnehmer waren in der Zeit von Juni 2022 bis Juni 2023 bereit Kaufpreise von 230.000 € bis
439.000 €, im Mittel 352.000 € fur ein Reihenmittelhaus mit @ 336 m2 Grundstiick in Langenhain zu
bezahlen.

Auf Grundlage der bereinigten Kaufféalle lasst sich auf Basis des Vergleichsfaktor €/ m?-Grundsttick
und €/m?-oberirdischer BGF ein gemittelter Plausibilitatswert von rund 390.000 € ableiten.
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4.5.2

Ausziige aus dem Immobilienmarktbericht 2023

Marktanpassung

5.4.3 Reihenhduser und Reihenendhiduser im Main-Taunus-Kreis

Anzahl Reihn_!nl_'liuser, iBaujahr ab 1950
durchschnittliche Preise der letzten 3 Jahre
auswertbarer
Stadt/ Gemeinde Kz;;g?gﬁ ger mittlerer mittlere mittlere mittlerer | davon
Jahre Kaufpreis Grurwd:s.mt:l-c:?r Wohnfliche Bodenricht- | Anzahl
grofte wert 2022
€ m? m? €/m?
Bad Soden 18 637.528 272 121 908 3
Eppstein 14 470.343 275 143 431 2
Eschborn 19 659.000 244 145 830 4
Florsheim 10 510.000 254 130 431 3
Hattersheim H 531.180 270 137 495 8
Hochheim 18 533 944 237 122 588 8
Hofheim 25 613.782 268 143 760 T
Kelkheim 23 617.622 251 143 708 7
Kriftel 11 613.717 223 134 703 4
Liederbach 12 561.417 265 129 686 1
Schwalbach 21 606.779 292 126 691 4
Sulzbach 13 644 235 270 127 778 2
S0, 000 £
£00.000 £
700.000 £
G00.000 £
500,000 £
ADD. 000 £
300,000 £
200,000 €
100,000 £
e Eppstein Hofheim Kelkheim Bad Soden
w2017 431,000 571,000 £33.000 549,000
w2013 431,000 621.000 564.000 674,000
m2019 539.000 639,000 631,000 To2.000
W 2020 358.000 668.000 04,000 T83.000
2021 376.000 671.000 742,000 832,000
2022 525.000 667.000 166.000 T83.000

Seite 33 von 53



0. b. u. v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten RMH Sieben Ruten 15 & Flurstiick 103/43 in 65719 Hofheim am Taunus

Doppel/Reihenhauser Gemeinde Hofheim am Taunus

250 150 Aktuelle
118 "
21%
125
200
100
147
150 4
i . 3
= =
100 g
50 _ 35 " Anma) Klfalle
o]
2009-2000 Md1-2002 MAM-2018 20152016 2O17-018 20192020 2021-2022
Indexreihe fiir Doppel-und Reihenhduser
210
200
180
180
170
160
E 150
140
130
120
10
100
a0
20082000 20112012 2013-2014 2015-2016 2017-2018 2019-2029 20212022
——Index Hochlaunuskreis ——Index Main-Taunus-Kreis ——Index Landkreis Limbwg-Weilburg  ——Index Rheingau-Taunus-Kres

Indexrethe Durchschnittsprelse Doppel- und Refhenhduser im Zustandigkeitsberaich

Bodenrichtwertentwicklung, siehe Ziffer 4.1.2
Preisentwicklung der Bodenrichtwertzone im Zeitraum 2020 bis 2022: @ rund +4,6 % p.a.

Seite 34 von 53



0. b. u. v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten RMH Sieben Ruten 15 & Flurstiick 103/43 in 65719 Hofheim am Taunus

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%

o o o o o e M o o NN N N NN NSNS o MNomomnomn s o=
N A NN AN AN A NN NN AN NN NN A NN AN N NN NN NN NN NN A
S o N S = o= o+ >N C O NS 2 O o ¥ >N o o NS = O o o >N o o N
T 0 & 2853 5 08 9 g0l 0xXx08 9rngos28 53 35 0X509wo0s
STEEAZ2S T qgu0zao "L 2Aa2S " guwl0za-" L3922 " gwvwDzaoa-a =

e 10 Jahre Sollzinshindung s 15 Jahre Sollzinshindung

Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1347565/umfrage/entwicklung-der-bauzinsen-in-deutschland/, eigene

Darstellung.

Wertung

Die Marktentwicklung der letzten Jahre war mit einem starken Preisanstieg fir Wohnimmobilien

aufgrund der Niedrigzinspolitik der EZB, mit einem hohen Nachfrageliberhang nach Sachwerten,
gepragt.

Durch die seit Jahresbeginn 2022 vergleichsweise stark gestiegenen Hypothekenzinsen, das
Kriegsgeschehen in der Ukraine mit weitreichenden Folgen, insbesondere fir die européische
Wirtschaft und aufgrund der stark gestiegenen Energiekosten und dem Inflationsgeschehen kann
von einer allgemeinen Verunsicherung der Marktteilnehmer gesprochen werden.

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

Marktanpassung Kauffalle

Die vorliegenden Kauffalle stammen alle aus dem II. Halbjahr 2022 und spéter, in dem der derzeitige

Hochststand der Hypothekenzinsen erreicht wurden. Eine zusatzliche Marktanpassung erfolgt bei
der Ableitung des Plausibilitatswertes anhand der Kauffalle nicht.

Marktanpassung Sachwert

Die im Immobilienmarktbericht 2023 veroffentlichten Sachwertfaktoren beruhen auf Kauffallen aus
den Jahren 2021 und 2022, die von teils grof3en Preissteigerungen gepragt waren. Die strikte
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Anwendung der Sachwertfaktoren aus dem Immobilienmarktbericht 2023 fuhrt aufgrund der
Marktlage zum Wertermittlungsstichtag zu keinem marktgerechten Wertermittlungsergebnis.

Unter Berlcksichtigung der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag und der vorliegenden Kauffélle
wird der Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren nach Ermessen des Sachverstandigen mit
einer Spanne von 0,6 bis 0,7 bewertet und mit dem Mittelwert Gber ca. 0,65 zum Ansatz gebracht.

4.5.3 Veroffentlichungen im Wohnungsmarktbericht der Frankfurter

Immobilienb6rse 2022/23

WOHNEN - KAUFEN*

Preise in Euro von bis Schwerpunkt
Eigentumswohnungen (m?) 1.800 6.100 4.000
Reihenhauser | Doppelhaushalften 350.000 800.000 560.000
Einfamilienhauser | GroBere Doppelhaushalften 450,000 1.650.000 775.000

4.5.4 Immobilienangebote
Quelle: ImmobilienScout24, Reihenhduser im Umkreis von 3km zum Bewertungsobjekt,
Gebaudetypus: Reihenhaus, Realeigentum — kein Erbbaurecht, Recherchezeitpunkt: 03/2024:
Lfd. Grundstuicks . Angebots- | entsprichtin | entsprichtin u
Nr. Lage grolke WoFl. Baujahr preis €/m>-WoFI. |€/m2-Grundst. Gebaudetypus
1 |Eppstein 685 m? 158 m2| 1976 495000€ 3133€m2  723€me| Reihenendnaus mit2 Garagen.
Modernisierungsbedarf
Reihenmittelhaus in Hofheim
Hofhei Langenhein. 1 Garage. 2005
2 romeim - 223 m2 140m2 1971 475.000€  3.393€/m2| 2.130€m? zuletzt modernisiert (Fenster,
Langenhain . .
Eingangstdir,
Dachgeschossausbau).
Bewertungsobjekt 388 mz 87 m2 1963
Wertung

Direkt vergleichbare Angebote liegen zum Zeitpunkt der Recherche nicht vor. Das Angebot Ifd. Nr.
2 aus Hofheim-Langenhain ist hinsichtlich der Stadtteillage vergleichbar, weist aber gemaf
Angebotsbeschreibung einen hoéherwertigen Modernisierungsgrad auf im Vergleich zum
Bewertungsobjekt. Zugleich ist die Mikrolage des Bewertungsobjekt in Feldrandlage deutlich besser
einzuordnen.
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4.6 FLURSTUCK 103/43 — PKW-AURENSTELLPLATZ

Bewertungsgegenstand ist neben dem bebauten Flurstick 103/12 (Iifd. Nr. 1 des
Bestandsverzeichnisses) auch das wunbebaute Flurstick 103/43 (ifd. Nr. 2 des
Bestandsverzeichnisses), siehe auch Lageplan unter Anlage Il

Die Flursticksparzellen sind bis auf das zu bewertende Flurstick mit Garagen bebaut. Das
bewertungsgegenstandliche Flurstick 103/43 ist unbebaut und wird augenscheinlich als Pkw-
AulRenstellplatz genutzt. Fahrbahnmarkierungen oder ein Hinweisschild, dass es sich um eine
private Parkplatzflache handelt, waren am Ortstermin nicht ersichtlich.

Der Wert wird auf Basis der Veroffentlichungen im Marktbericht 2023 flr Teileigentum / Pkw-
Stellplatze wie folgt abgeleitet:

16.000 €
13.000 €

Flurstiick 103/43 mit der Nutzung als Pkw-AulRenstellplatz: 7.500 €

Angebotspreise:

Angebote von Pkw-Aul3enstellplatzen liegen zum Zeitpunkt der Recherche im Marz 2024 nicht vor.
In der Stadt Hofheim werden Pkw-Tiefgaragenstellplatze in Doppelparkern fur 14.000 € in der
Vermarktung.

Nach Auskunft des Gutachterausschusses liegen zwei Kauffalle von Garagen zu 8.000 € (04/2023)
und 10.000 € (Kaufzeitpunkt 05/2022) in der Gemarkung Langenhain vor.
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4.7 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

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

Die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken werden nachfolgend stichpunktartig aufgefihrt.

Stéarken
» GroRRer Nachfragedruck nach Wohnraum in der Metropolregion Rhein-Main.
» Nachgefragter Gebaudetypus.
» Unverbaute Feldrandlage zur Westseite.

Schwachen
» Kein Pkw-Stellplatz auf dem zu bewertenden Grundstuick.
» Allgemeine Modernisierungsdefizite.
> In die Jahre gekommene Olzentralheizung.

Chancen
» Aufgrund des Gebaudetypus und der Lage ist hach Sanierung/Modernisierung auch eine
gute Vermietbarkeit gegeben.
» Zukulnftig wird aufgrund des Neubaumangels von steigenden Mieten in den Metropolen und
Einzugsgebieten auszugehen sein.

Risiken

» Sanierungskosten mit Unvorhergesehenem.

» Weiter steigende Finanzierungskosten — die Hypothekenzinsen sind seit Jahresbeginn 2022
bereits stark gestiegen — wenngleich eine Zinskonsolidierung zum Jahreswechsel 2023/24
in eine GrofRenordnung von ca. 3,5% zu beobachten ist.

» Unsicherheit der Marktteilnehmer aufgrund von Inflationsdngsten, stark gestiegenen
Energiepreisen und politischen Entscheidungen / Vorhaben (Stichwort
Gebéaudeenergiegesetz GEG), Mietpreisbremse, Mietendeckelung.
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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.)
» Modernisierungsdefizite

Sachwert im baulichen Ist-Zustand rd. 451.000 €
» entspricht € m2-Wohnflache rd. 5.208 €
Plausibilitdtswert auf Grundlage von bereinigten Kaufpreisfallen rd. 390.000 €
» entspricht €/ m2-Wohnflache rd. 4.503 €

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Marktwert der Liegenschaft mit einer
Spanne von rund 390.000 € bis 450.000 € bewertet. Bedingt durch die unverbaute Feldrandlage
und des zusatzlichen Flachenangebotes im ausgebauten Dachgeschoss wird der Marktwert im
oberen Drittel der Spanne mit rund mit 440.000 € ausgewiesen.

Unter Berilcksichtigung und Wiurdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fur die Liegenschaften Sieben Ruten 15 und Flurstiick 103/43 in 65719
Hofheim am Taunus, Stadtteil Langenhain, der

Marktwert bebautes Flurstiick 103/12 (Reihenmittelhaus)
- Grundbuch Blatt 1670, Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis -

im Mérz 2024 mit - 440.000 € - in Worten: vierhundertvierzigtausend Euro.

Marktwert Flurstiick 103/43 (unbebautes Flurstick / Pkw-Aul3enstellplatz)
- Grundbuch Blatt 1670, Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis-

im Méarz 2024 mit - 7.500 € - in Worten: siebentausendfuinfhundert Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt
(Marktwertgutachten im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft). Eine sonstige anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu
Beleihungszwecken) ist ohne schriftliche Zustimmung des Verfassers des Gutachtens nicht
gestattet.
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Das Gutachten beinhaltet 58 Seiten inklusive V Anlagen und wurde in zweifacher und digitaler
Ausfertigung ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 3.04.2024

Erich Finder
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Anlage |
Anlage Il
Anlage Il
Anlage IV

Anlage V

Hinweis:

ANLAGEN
Y= (o 10] =T g F= 10 1S4 1 [o [P 42
[T [T o] = o [ URPPPPPPRP 43
FOLOAOKUMENTALION ...t e e e e 44
L F= T 1U] ] (=14 F= To = o 1SRRI 54
ARIASTENAUSKUNTL. ... e 58

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

Die Originalfassung liegt dem Amtsgericht Frankfurt am Main vor und kann dort eingesehen
werden. Nahere Auskinfte erhalten Sie vom Amtsgericht Frankfurt am Main, Geb&ude 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
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Anlage Il Lageplan

Das zu bewertende Reihenmittelhaus auf dem Flurstick 103/12 und der Pkw-Aul3enstellplatz /
Freiflache Flurstiick 103/43 sind markiert.

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

1) Gesamteindruck des Bewertungsobjekts / Ostfassade Blick vom ErschlieBungsweg.

2) Terrasse zur Westseite.
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3) Blick von der Terrasse mit unverbauter Feldrandlage

4)

5) Einfriedigung zum Nachbargrundstiick uber Maschendrahtzaun, zur Westseite ein
modernisierter Stahlzaun.

P o v A
TN N [ X'

Seite 45 von 53



0. b. u. v. Sachversténdiger Erich Finder Marktwertgutachten RMH Sieben Ruten 15 & Flurstiick 103/43 in 65719 Hofheim am Taunus

6) Westfassade. Das Grundstiick féllt von Ost nach West ab.
A

7) Innenbegehung: Hauseingangsbereich, Fliesenbelag und zur Eingangstir
angrenzendes WC.

8) Gaste-WC.
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9) Kiche zur Ostseite.

10) Wohn- und Essbereich mit Zugang zur westlich gelegenen Terrasse und Garten.

11) Flurbereich im Erdgeschoss mit Stahltreppe zum Obergeschoss.
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12) Obergeschoss: Zimmer zur Westseite. Bodenbelage im OG mit Kork ausgefuhrt.

13) Balkon. Leichte Vermoosung, teilweise leichte Feuchtigkeitsausblihungen in den
Fugen sichtbar.

14) Tageslichtbadezimmer im OG.
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15) Flurbereich im OG, vertikale Erschlieung wie EG.

16)

17) Wie vor. Boden mit Teppich belegt.
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18) Hinter der Tapete der ndrdlichen Giebelwand sind Schwarzverfarbungen sichtbar.
Mutmaflich Feuchtigkeitseintritt vom Dach.

=

19) Dach mit alten Ziegeln gedeckt. Starke Vermoosung zur Ostseite

20)
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21) Zugang zum Keller tber einlaufige, viertelgewendelte Stahlbetontreppe mit Klinkern
belegt.

22) Kellerraum zur Gartenseite. Belichtung tiber Stahlfenster mit Mausegitter. Hier sei laut
Miteigentlimer in der Vergangenheit bei einem Starkregenfall mal Wasser
eingedrungen.
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23) Elektrountervertellung nicht modernisiert.

24) Veraltete Olzentralheizung Fabrikat De Dietrich.

25) Oltank, nach Typenschild mit 3.0001 Fassungsvermogen.
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26) Der Ausgleichsbehélter wurde mal erneuert.

Y
LN .

27) Flurstiick 103/43, zum Zeitpunkt des Ortstermins mit einem anthrazitfarbenen VW-Bus
beparkt. Der Stellplatz weist ein deutliches Gefalle von Ost nach West auf.
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