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CHRISTIAN ANGERSBACH

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

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

und Schidden an Gebéduden

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

WERTGUTACHTEN

zur Feststellung des derzeitigen Markt- /Verkehrswertes

fir das Objekt: Einfamilien-Wohnhaus
mit Carport

StraBe und Hausnummer: Hans-Rother-Steg 91

Ort: 61440 Oberursel / Taunus

Auftraggeber:  Amtsgericht Bad Homburg vor der Hohe,
61 K 3/25, Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Authebung der
Gemeinschaft betr. die im Grundbuch von Oberursel Blatt 12790
unter 1fd. Nr. 1, 2 und 5 eingetragenen Grundstiicke

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag:  29.09.2025 (1. Besichtigung)

Qualitétsstichtag: 29.09.2025
Derzeitiger MARKT- /VERKEHRSWERT: € 1.260.000,-
Anmerkung:

Fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der Angaben im Gutachten iibernimmt der Ersteller keine
Gewihr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte ist nicht gestattet. Anderungen am Gutachten behilt
sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

- Auftragsschreiben vom 31.07.2025 nebst Anlagen (Beschluss, Grundbuchauszug,
Baulastenauskunft);

- Angaben des Bezirksschornsteinfegermeisters;

- Notizen und Kopien aus der Bauakte des Stadtbauamtes;

- Notizen zu Angaben des Stadtplanungsamtes, der Baulastenverzeichnisstelle und des Gut-
achterausschusses der Stadt Oberursel;

- Notizen, Aufmalle, Fotos des Unterzeichners von den beiden Ortsterminen.

Grundbuchdaten:

Grundstiickseigentiimer:

skokk

Grundbuch von Oberursel (beim Amtsgericht Bad Homburg v.d. Hohe)

Blatt 12790 Gemarkung Oberursel Flur 43
Flurstiicke Wirtschaftsart u. Lage Grofle
508/8 - Gebdude- und Freifldche, Hans-Rother-Steg 91 - 662 m?
508/88 - Gebdude- und Freifldche, Hans-Rother-Steg - 303 m?
508/181 - Gebéude- und Freifldche, Hans-Rother-Steg - 129 m?

Herrschvermerke fiir das Flurstiick 508/8:

a) Grunddienstbarkeit (Kanalrecht) an dem Grundstick Bl. 9988,
Bestandsverzeichnis-Nr. 1 (Flur 43, Flurstiick 508/148) in Abt. I,
Nr. 2 (vgl. Anl. 3);

b) Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht fiir Wasserversorgung) an dem
Grundstiick Bl. 9988, Bestandsverzeichnis-Nr. 1 (Flur 43, Flur-
stiick 508/148) in Abt. II, Nr. 3 (vgl. Anl. 4).

Grundstiicksgrofie, insgesamt = 1.094 m?
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Eintragungen in Abt. II:

Lfd. Nr. 1: Beschréinkt personliche Dienstbarkeit (Erdkabelrecht) fiir die Siiwag Energie AG,
Frankfurt am Main; geméf Bewilligung vom 27.05.1986 (vgl. Anl. 5), lastend auf
Flurstiick 508/88;

Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (unterirdisches Ver- und Entsorgungsleitungsrecht sowie
Kanal- und Stromkabelrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flur
43, Flurstiicke 508/5, 9039/7 und 9039/5; gemal Bewilligung vom 13.03.2002 (vgl.
Anl. 6), lastend auf den Flurstiicken 508/8, 508/88, 508/181;

Ifd. Nr. 3: ist geloscht;

Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft
(Amtsgericht Bad Homburg, 61 K 3/2025) vom 06.02.2025, lastend auf den
Flurstiicken 508/8, 508/88, 508/181.

4.  Beschreibung des Grundstiicks:

4.1 Lage (Ortsangaben, Wohn- und Geschiftslage, Verkehrslage, Entfernungen):
Das Grundstiick liegt im westlichen Gebiet der Stadt Oberursel, dort am siidlichen
Bebauungsrand (vgl. Anl. 9), in allgemein guter Wohnlage. In der Umgebung befinden sich
vornehmlich Einfamilien-Reihenhduser, sowie Mehrfamilien-Wohnhduser zu je 2 Voll-
geschossen und ausgebauten Dachgeschossen in Gartengrundstiicken, sowie Wald.
Die nidchste Omnibushaltestelle und U-Bahnstation sind in ca. 7 Gehminuten erreichbar.
Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind in ca. 10 Geh- bzw. 5 Fahrminuten zu
erreichen. Fahrtzeit in das Stadtzentrum und zum néchsten Autobahnanschluss je ca. 10 Minuten,
in die Innenstadt von Frankfurt am Main ca. 20 Minuten und zum Flughafen ca. 25 Minuten.
Kindergirten, Grund- und weiterfilhrende Schulen sind in Oberursel vorhanden.
Spaziergehmoglichkeiten im Stadtwald gegeniiber des Grundstiicks.
Wirtschaftliche Daten von Oberursel / Taunus (Internetrecherche):
Einwohnerzahl: ca. 47.000;
Arbeitslosenquote: ca. 4,9 % (Kreis);
Kaufkraftindex: ca. 136,1 (rd. 36 % iiber dem Bundesdurchschnitt);
Bevolkerungsentwicklungsprognose bis zum Jahr 2050: + 17 %.

4.2 Grundstiick (Zuschnitt, Nivellement, Boden, Oberfléiche, Strafienausbau,

Leitungen, ErschlieBungskosten):

Ein Flurkartenausschnitt im Mafstab 1:500 ist dem Gutachten beigefiigt (vgl. Anl. 10).

Das Eckgrundstiick ist trapezartig geschnitten und grenzt im Siidwesten mit ca. 44 m an einen
Forstweg, im Siidosten mit ca. 22 m an einen Gehweg. Das Grundstiick ist im Mittel ca. 21 m
tief und ca. 57 m lang. In das Grundstiick hinein ragt eine Parzelle fiir eine Trafostation.
Vorgartentiefe ca. 5 m. Das Geldnde fallt leicht nach Norden. Hohenlage des Grundstiicks zum
Forstweg normal.

Der Forstweg ist mit Schotter befestigt, ohne Stralenausbau hergestellt und endgiiltig
fertiggestellt.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Wasser, Gas, Abwasser befinden sich im
Kupferhammerweg, von dort fithren Leitungen tiber das Flurstiick 508/148 zum Grundstiick.
Hierfiir bestehen Leitungsrechte (vgl. Anl. 3 +4). Elektrischen Strom erhélt das Grundstiick von
dem angrenzenden Grundstiick mit der Trafostation (vgl. Leitungsfithrungen Anl. 5).

Fiir die Liegenschaft lag dem Unterzeichner keine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vor.

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

Das Grundstiick ist mit Leitungsrechten (elektrischer Strom, Gas, Wasser, Abwasser) belastet
(vgl. Anl. 5+ 6).
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4.3

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

oof, Stellplatzverpflichtungen):

Nach Angaben des Stadtplanungsamtes der Stadt Oberursel / Taunus liegt das Grundstiick im
Geltungsbereich des rechtskriaftigen Bebauungsplans-Nr. 144 , Kupferhammer zwischen dem
Hans-Rother-Steg, dem Urselbach, dem Kupferhammer und dem Stadtwald einschlieBlich
1. + 2. Anderung® vom 13.10.1990, zuletzt geéindert am 14.08.1991.

Der B-Plan gibt fiir das Grundstiick folgendes Planungsrecht vor:

Das Grundstiick ist im B-Plan als ,,private Griinflache* ausgewiesen mit Auflagen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung der Landschaft (vgl. Anl. 8). Ein Baufenster ist nicht vorhanden. Die
StraBe ist im B-Plan als Feldweg festgesetzt. Die Flurstiicke 508/88 und 508/181 liegen, nach
Angabe des Stadtplanungsamtes Oberursel, im AuBenbereich und seien aufgrund der
Festsetzungen im B-Plan nicht bebaubar. Eine Erweiterung des Gebdudes auf dem Flur-
stiick 508/8 bedarf einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans und werde nach
Auskunft des Stadtplanungsamtes nicht in Aussicht gestellt. Das Flurstiick 508/8 sei selbststindig
nutzbar entsprechend dem genehmigten Zustand. Es bestehe Bestandsschutz. Es ist kein Bauland
im klassischen Sinn.

Im Baulastenverzeichnis bestehe nach schriftlicher Auskunft des Bauaufsichtsamtes der Stadt
Oberursel / Taunus vom 30.01.2025 keine Baulast fiir das Grundstiick (vgl. Anl. 7).

Beschreibung der baulichen Anlagen:

Ubersicht iiber die vorhandenen Gebiude aus beigefiigter Flurkarte:

5.2

Gebiude Grundfliche Baujahr
ca. ca.

a) Einfamilien-Wohnhaus 107 m? 2002

b) Carport mit Abstellraum 42 m? 2006

Einteilung des Gebiudes:

5.3

a) Freistehendes Einfamilien-Wohnhaus, bestehend aus (vgl. Anl. 11):

KG: Abstellraum, Waschkiiche, Heizraum, Vorraum;

UG: Hobbyraum mit Auflentiir und Tiir zum Keller, Gésteraum, Dusche/WC, Flur, Terrasse;

EG: Hauseingang; Wohn- und Esszimmer mit offener Kiiche, Arbeitszimmer,
Hauswirtschaftsraum mit AuBlentiir, Dusche/WC, Diele, Balkon, Terrasse;

DG: Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bad/WC mit Sauna, Galerie;

dariiber mit Dachflichenfenstern ausgebautes Sheddach.

b) Einseitig angebauter Carport, bestehend aus:
EG: Abstellplatz fiir 1 - 2 Pkw, Abstellraum,;
dariiber Pultdach.

Bauliche Beschaffenheit:

5.3.1 Konstruktion / Fassade:

Fundamente: Stahlbeton, Griindungsplatte (Wohnhaus) bzw. Einzelfunda-
mente (Carport);

Ansichtsflichen: Holzbrettschalung, Alufensterbianke, Betonsockel,

Verkleidung: Holzbrettschalung an Dachiiberstinden und an Fassaden;

Decke iiber Keller und Stahlbetondecke = mit  schwimmendem  Estrich  (KG),

iibrige Geschossdecken: Holzbalkendecke (EG);

Umfassungswénde: Stahlbeton-Sandwich-Elemente (KG, UG), Holzfachwerkwiande
(EG, DG) mit Warmeddmmung (Hobelspine);

Zwischenwénde: Holzfachwerkwénde  mit  Gipskartonverkleidung  bzw.
Mauerwerkswénde (KG, UG);

Dachstuhl: Holzkonstruktion, Sheddach, Warmeddmmung (Zellulosefasern)

zwischen den Sparren (Wohnhaus), Holzkonstruktion Pultdach
mit Brettschalung (Carport);

Dacheindeckung: Betondachsteine auf Lattung und Konterlattung, Unterspannbahn
auf ggf. Holzbrettschalung (Wohnhaus), beschieferte Bitumen-
pappe (Carport), Dachentwésserung aus Zinkblech.
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5.3.2 Innere Ausstattung:

Treppen:

Geschosstreppe:

Fullb6den in
Wohnrdumen:

FuB3boden im Keller:

FuB3boden in Kiiche
und Béadern:

Fenster:

Innentiiren:

AuBentiir/Hauseingang:

Rollldden:

Kiichen:

Bad/WC:

Dusche/WC im EG:

Dusche/WC im UG:

Wandbekleidung:

Platten im Badezimmer:

Sonstige Anstriche:

Elektro:

Heizung:

Innere Kellertreppe aus Stahlbeton, 180 Grad gewendelt,
Fliesenbodenbelag, Briistungsgelédnder fehlt;

Stahl-/ Holzkonstruktion mit Stahl-Briistungsgelédnder (EG);

Fliesenboden (EG), Holzdielenboden;

Fliesenbodenbeldge, Holzdielen (UG);

Fliesenbodenbelige;

Holzfenster mit Isolierglas im EG/DG (Bj. 2002), Kunststoff-
Fenster mit Isolierglas (KG), Holz-Innenfensterbinke, Holz-
Dachflachenfenster mit Isolierglas;

naturfurnierte Holztliren mit Futter und Bekleidung, z.T.
Schiebetiiren, z.T. Schwingtiir, z.T. Glasausschnitt;

Haustiir als Holzkonstruktion (Bj. 2002) mit Glasausschnitt und
Seitenteil  sowie = Mehrfachverriegelung,  Holztiir — mit
Mehrfachverriegelung am UG und am Hauswirtschaftsraum,
Holz-Schiebetiir am Abstellraum (Carport);

Alu-Minirollldden tiberwiegend an den Fenstern vorhanden, mit
manuellem Antrieb;

Anschliisse fiir Wasser / Abwasser / Gasherd,

in Sockel eingebaute Acryl-Badewanne, eingebaute Eck-
Duschwanne mit Kabine, 2 Waschbecken, Saunakabine,
wandhingendes Bidet, wandhéngendes Tiefspiil-WC mit Unter-
Putz-Spiilkasten;

bodengleiche = Dusche mit Glaswand, @ Waschbecken,
wandhéngendes Tiefspiil-WC mit Unter-Putz-Spiilkasten;

eingebaute Eck-Duschwanne, Waschbecken, wandhédngendes
Tiefspiil-WC mit Unter-Putz-Spiilkasten;

verputzte bzw. verspachtelte Wéande mit Farbanstrich;

Winde ringsum halbhoch bis ca. 2,20 m hoch (Duschbereich)
gefliest;

Anstrich auf Holzwerk;

normale Ausstattung, Klingelanlage, Auflenbeleuchtung am
Gebaude, Sat.-Antenne;

Zentralheizung mit Gasfeuerung (Fabr. Viessmann, Bj. 2002),
FuBbodenheizung (EG + DG), Flachheizkdrper mit Thermostat-
ventilen (UG), zentrale Brauchwassererwiarmung in Verbindung
mit der Heizung, 2 Klimagerite im DG.

Seite 5

201



5.3.3 Sonstige Einrichtungen:

- Einbaukiiche im EG mit Kochinsel (Gasherd, Ober- und Unterschrinke, Arbeitsplatten,
Spiilmaschine, Backofen, Elektroherd mit Ceran-Kochfeld);
- verputzter Heizofen mit verglaster Brennstoffstelle im EG;

- Terrasse am UG und EG;
- Balkon am EG;
- wohnraumartige Ausbauten im UG;

- Kellerlichtschédchte aus Kunststoff mit Stahlgitterrosten bzw. aus Bruchsteinen (Gitterrost

fehlt);

- Einbaukiiche im UG (Kunststoff-Spiile, Elektroherd mit Ceran-Kochfeld, Kiihlschrank,

Ober- und Unterschréinke, Arbeitsplatte);

- Dachterrasse am DG (Geldnder fehlt, Dachterrasse nicht genehmigt).

Belichtung

und Beliiftung: Gut, keine innenliegenden Nassrdume.

5.3.4 Aullenanlagen:

5.4

-schiebetor mit

Hausanschliisse: Wasser, Abwasser, elektrischer Strom, Gas;

Strafleneinfriedung: Holz-Staketenzaun, Stahlblechpforte und
elektromechanischem Antrieb;

Grenzeinfriedung: Holz-Staketenzaun bzw. Maschendrahtzaun;

Hof- und

Wegebefestigungen: Splittschiittung, Basalt-Kopfsteinpflaster;

Sonstiges: Gartenanlage,  Freisitz, Zisterne, Bruchstein-Stiitzwénde

(Absturzsicherung fehlt).

Bauzustand (Schiden, Reparatur- und Fertigstellungskosten):

Folgender Reparaturbedarf wurde festgestellt bzw. wird vermutet:

202

MafBinahmen Geschitzte Kosten bzw. | Geschitzte Werterh6hung
angemessene Riicklagen |(Abschlag ,,NEU fiin
fiir mittelfristige ALT*)

MafBinahmen (€) bei Durchfiihrung der
Mafinahmen (€)
- Schonheitsreparaturen fiir einen Neubezug
(Maler- und Tapezierarbeiten) 30.000,- 30.000,-
- Sanierung der Terrasse am EG (Holzdielen leicht
verwittert) 10.000,- 5.000,-

- Erstellung eines Treppengeldnders am KG 7.500,- -

- Fassadenrenovierung (Holzwerk) 20.000,- 10.000,-

- Herstellung eines Abdeck-Gitterrostes am gemauer-

ten Lichtschacht und Herstellung eines Briistungs-
geldnders an der Stiitzwand der Terrasse UG,
gesamt 5.000,- -
- sonstige Kleinreparaturen, Wartungs- und Pflege-
arbeiten fiir einen Neubezug 5.000,- 2.500,-

Zwischensumme 77.500,- 47.500,-

Zuschlag fiir:

Bauregie, Mietausfall, Reinigungsarbeiten in Ver-

bindung mit der Durchfiihrung der Arbeiten: 10,0 % 7.750,- 4.750,-

Instandsetzungsabschlag bzw. Wertverbesserungs-

zuschlag bei Durchfiihrung der Mafinahmen, jeweils

geschitzt: 85.250,- 52.250,-

Marktabschlag fiir den Reparaturstau € (85.250,- ./. 52.250,-) = € 33.000,-
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3.5

Anmerkungen:
- Vorstehend angegebene Instandsetzungskosten wurden iiberschldgig geschdtzt und sind als

grober Anhaltswert anzusehen. Genauere Kosten wiren erst nach konkreten
Mengenermittlungen, weiteren Untersuchungen (wie Bauteiloffnungen), Ausschreibungen,
Verhandlungen mit Firmen, Vergabe und Abrechnung zu ermitteln.

Zudem héngen die Kosten von der Wahl der Materialien, der Art der Durchfithrung, der
gewdhlten Firmen, dem Geschick der Handwerker u.a. ab, so dass die tatséchlich anfallenden
Kosten hoher oder niedriger als vorgenannte Kosten ausfallen kdnnen.

- Die angegebenen Werterhdhungen stellen eine Verbesserung im Vergleich zu einem normal
instandgehaltenen Objekt dar.

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

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

Gesamteindruck (Beurteilung d. Gebidude/Grundrisse/Ausstattung/

5.6

Baustoffe), Vermietbarkeit und Verkiuflichkeit:

Nach Durchfilhrung der unter Ziff. 5.4 aufgefiihrten Reparaturen allgemein leicht
iiberdurchschnittlicher Gesamtzustand.

Allgemein zweckmiBig geschnittene Grundrisse. Gerdumiges Wohnzimmer mit Fenstern nach
Stidwesten, Siidosten und Nordosten. Das Arbeitszimmer ist nach Nordwesten ausgerichtet.
Tageslichtbader. Gerdumiges Bad im DG mit Sauna. Das Schlafzimmer hat Fenster nach
Stidwesten bzw. Nordwesten, und das Kinderzimmer nach Sidwesten bzw. Siidosten. Die
wohnraumartigen Radume im UG haben Fenster nach Nordosten bzw. Nordwesten (Hobbyraum).
Allgemein solide Bauweise (Stahlbetonkeller mit Stahlbetondecke iiber KG, Holzbauweise im
EG und DG).

Leicht gehobene Gesamtausstattung.

Ein Energieausweis lag nicht vor. Vermutlich iibliche Wiarmeddmmung im EG/DG zum
Zeitpunkt des Baujahres (2002).

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

Zusammenstellung der Ergebnisse aus Berechnungen der Anlagen 1 und 2:

Brutto-Grundfliche (ImmoWertV 2021) - Wohnhaus - 321,66 m?
- Carport - 42,00 m?
Wohnflachen (Wohnflédchenverordnung) - EG/DG - 156,55 m?
wohnraumartige Nutzflachen (DIN 283/62) -UG - 54,29 m?
GRZ - Grundflachenzahl (§ 19 BauNV0/90) 0,16
WGFZ - wertrelevante Geschossflachenzahl
(ImmoWertA 2023) 0,32
Anzahl vorhandener Pkw-Stellpldtze - Carport - 1-2 Stk
- Hof - 1 Stk
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Bei dem Objekt handelt es sich um ein Einfamilien-Wohnhaus, dessen Verkehrswert sich

Als weitere Anhaltswerte werden der Ertragswert und der Vergleichswert ermittelt.

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

6. Wertermittlung:

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

6.2 Beschreibung der Marktsituation:

Derzeit werden vergleichbare Objekte zu Preisen zwischen € 3.700,-/m? bis € 7.150,-/m?,
bezogen auf die Wohnfliche, angeboten. Im Mittel um € 5.500,-/m?.
Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners werden die Angebotspreise noch leicht

heruntergehandelt.
Das Objekt verfiigt, im Vergleich zu den Angebotsobjekten, nicht iiber ein normales Bau-
grundstiick innerhalb eines tiblichen Wohngebietes.
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6.3

Bodenwert:

Der Gutachterausschuss der Stadt Oberursel / Taunus gibt fiir die Bodenrichtwertzone, in der das
Grundstiick liegt, einen Bodenrichtwert von € 1.200,-/m? an, bezogen auf ein 200 m? groBes
Grundstiick bzw. ein WGFZ von 0,70, fiir den unbebauten Zustand und die Nutzungsart Ein-

und Zweifamilien-Wohnhé&user, inkl. ErschlieBungskosten (Stand 01.01.2024).

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

stiicks werden durch Zu- und Abschlige beriicksichtigt.

a) Bebautes Grundstiick (Flurstiick 508/8):
Ausgangswert ist der Bodenrichtwert, mit

Abschlige fiir:
- die Ausnutzung des Grundstiicks mit einer WGFZ von 0,32

anstatt einer WGFZ von 0,70, Abschlag hierfiir, gemaf den
Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses der
Stadt Oberursel / Taunus in dessen Immobilienmarktbericht
2025:

€ 1.200,-/m? x (0,736 / 0,888 - 1)

- den Umstand, dass das Grundstiick im B-Plan als ,,private
Grundfldche® ausgewiesen ist und fiir das Wohnhaus It.
Bauamt der Stadt Oberursel nur Bestandsschutz bestehe,
sowie Naturschutz-Auflagen im B-Plan bestehen,
geschétzter Abschlag hierfiir:

25,0 % aus € 995,-/m?

- den Umstand, dass das Grundstiick nur teilerschlossen ist
(keine StraBe, keine StraBenlaternen, keine Biirgersteige,
keine StraBenentwisserung), geschitzter Abschlag hierfiir,
psch

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

b) Arrondierungsflachen (Flurstiicke 508/88 und 508/181):
In einer Untersuchung des DVW Hessen / Thiiringen ist fiir
Arrondierungsflachen von Garten- und Hinterland aus land-
bzw. forstwirtschaftlichen Flachen ein durchschnittlicher
Kaufpreis von 46 % des Bodenrichtwertes angegeben. Hier fiir
beiden Arrondierungsgrundstiicke wird aufgrund der
Nutzungseinschrankungen (Feuchtzone, Initialpflanzung mit
heimischen Arten) der Bodenwert geschitzt auf:

€ 1.200,-/m? x 46 % x 50 %

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

a) Bebautes Grundstiick (Flurstiick 508/8):
662 m? netto teilerschlossen zu € 671,-/m?

b) Arrondierungsflichen (Flurstiicke 508/88 und 508/181):
432 m? netto teilerschlossen zu € 276,-/m?

Bodenwert insgesamt, teilerschlossen
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119.250.-
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6.4

Ermittlung des Sachwertes:

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

Gebéudetyp:

Ermittlung der Standardstufe:

1.01 (Wohnhaus)

Bauteil Standardstufe Wiigungsanteil (%) Gesamt
AuBlenwinde 3 23 0,69
Dach 3 15 0,45
Fenster/Aul3entiiren 3,5 11 0,39
Innenwinde/-tliren 3 11 0,33
Decken und Treppen 3,5 11 0,39
Fullboden 4 5 0,20
Sanitéranlagen 4 9 0,36
Heizung 3,5 9 0,32
Sonstige technische
Ausstattungen 3 6 0,18
Standardstufe (im Mittel): 3,3
Ermittlung des Modernisierungsgrades:
Modernisierungselemente Punkte |max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 0 4
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 0 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0 2
Modernisierung der Heizungsanlage 0 2
Wiérmeddmmung der Aullenwénde 0 4
Modernisierung von Biadern 0 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fubdden, Treppen 0 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0 2
Gesamt 0 20
Modernisierungspunkte: 0 (nicht modernisiert)

Ubliche wirtschaftliche

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Tatséchliches Baujahr:

Tatsédchliches Alter:

Relatives Alter:

70 Jahre (gemilB Sachwertmodell Hessen)

ca. 2002

23 Jahre (2025 ./.2002)

23 Jahre (Alter) / 70 Jahre (GND) x 100 =33 % < 60 %

Voraussichtliche wirtschaftliche

Restnutzungsdauer (RND):

RND = 70 Jahre (GND) ./. 23 Jahre (Alter) = 47 Jahre

Seite 10
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Derzeitiger Baupreis - Index 1,896 (bezogen auf das Jahr 2010 = 1,0).

Ermittlung der Normalherstellungskosten (inkl. Baunebenkosten):
a) Einfamilien-Wohnhaus:

321,66 m? BGF x € 886,-/m? x 1,896 = € 540.350,-
- Sauna, psch = + € 10.000,-
- Kellerlichtschichte, psch = + € 1.500,-
- Putzofen, psch = + € 10.000,-
- Terrasse UG mit Stiitzwénden, psch = + € 10.000,-
- Balkon und Terrassenanlage EG, psch = + € 15.000,-
- wohnraumartiger Ausbau UG, psch = + € 50.000,-
- Klimagerate DG, psch = + € 5.000,-

Zwischensumme = € 641.850,-

Wertminderung wegen Alters:
32,9 % aus € 641.850,- = - € 211.150,-

b) Zeitwert der AuBlenanlagen:
- Hausanschliisse, psch = + € 10.000,-
- Hof- und Wegebefestigungen, psch = + € 10.000,-
- Einfriedungen, psch = + € 12.500,-
- Carport mit Gartengerateraum, psch = + € 20.000,-
- Zisternenanlage mit Pumpe, psch = + € 7.500,-
- Gartenanlage mit Freisitz, psch = + € 15.000,-

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = € 505.700,-

hinzu Bodenwert aus Ziff. 6.3 (nur bebautes Grundstiick -

Flurstiick 508/8 = + € 563.450,-

Vorlaufiger Sachwert = € 1.069.150,-

zuziiglich Zuschlag zur Anpassung an die Marktlage, geméal

den Sachwertfaktoren im Immobilienmarktbericht 2025 des

Gutachterausschusses der Stadt Oberursel / Taunus:

8,4 % aus € 1.069.150,- = + € 89.800,-

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = € 1.158.950,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale (BOG) durch Zu- bzw. Abschlige

beriicksichtigt:

Zuschlag fiir:

- die Arrondierungsflachen (Flurstiicke 508/88 und 508/181),

gem. Ziff. 6.3 = + € 119.250,-
Abschlag fiir:
- den Reparaturstau, geschétzter Marktabschlag hierfiir, gem.
Ziff. 5.4, psch = - € 33.000,-
Sachwert = € 1.245.200,-
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6.5 Ermittlung des Ertragswertes:
6.5.1 Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Nettomiete und ggf. der Differenz zu
derzeiticen Mietertrigen:

Zur Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Nettomiete ermittelt und der derzeitigen
Nettomiete gegeniibergestellt.

Die marktiibliche Nettomiete wird basierend auf den vom Unterzeichner im Wohnungsmarktbericht
2024/2025 der IHK Frankfurt am Main, im Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses
der Stadt Oberursel / Taunus, in der Mietpreissammlung des Unterzeichners und im Internet unter
»www.Immobilienscout24.de" recherchierten Mieten fiir ahnliche Objekte ermittelt.

Diese betragen zwischen € 12,-/m*Mon. bis € 18,-/m?*/Mon., im Mittel um € 15,-/m?*Mon. fiir
Wohnfldchen vergleichbarer Einfamilien-Wohnhéuser in voll erschlossenen Lagen. Wegen der nicht
voll erschlossenen Lage an einem Waldweg wird eine Mietpreisreduzierung um ca. 10 % als
angemessen angesehen.

Etwaige Mehr- oder Mindereinnahmen aus bestehenden Mietvertrdgen werden durch entsprechende
Zu- und Abschldage am Verkehrswert (Ziff. 6.6) beriicksichtigt.

Das Objekt ist von *** bewohnt.

Mieteinheit Bj. Wohn-/ derzeitige marktiibliche
Nutzflache Nettomiete Nettomiete*)
ca. m? pro m? € pro m? €

a) Einfamilien-Wohnhaus
mit Garten:

- Wohnflidche
EG/DG 2002 156,55 - - 13,41 2.100,-
- wohnraumartige
Nutzfliche UG 2002 (54,29) - - 10,13 550,-
b) Pkw-Stellpliitze:
- Carport - - - - psch 70,-
- AuBlenstellplatz - - - - psch 30,-
Gesamt: 156,55 - - - 2.750,-

marktiibliche Jahresnettomiete
(im sog. ,,Normalzustand*)

€ 33.000,-

Anmerkung:
*) ohne Einbaukiichen
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6.5.2 Ermittlung der vom Eigentiimer zu tragenden marktiiblichen
Bewirtschaftungskosten:

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

Zu den Betriebskosten gehoren insbesondere die Kosten fiir:

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

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

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

Derzeitiger Verbraucherpreisindex: 1,226 (2020 = 1,0)

* Verwaltung
psch = € 367,-

* Instandhaltung und Riicklagen
9,8 % aus € 33.000,- = + € 3.234,-
(d.s. rd. € 14,34/m? Wohnfl. und wohnraumartige
Nutzfl./Jahr + € 162,-/Carport/Jahr + € 50,-/Auen-
stellpl./Jahr)

* sonstige nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)
0,5 % aus € 33.000,- = + € 165,-

* Mietausfallwagnis
2,0 % aus € 33.000,- = + € 660,-

Summe der vom Eigentlimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten pro Jahr = € 4.426,-

(Das sind 13,4 % der marktiiblichen Jahresnettomiete)
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6.5.3 Ermittlung des maflgebenden Liegenschaftszinssatzes:

Der Gutachterausschuss der Stadt Oberursel / Taunus ermittelte keine Liegenschaftszinssitze und
verweist auf den Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am
Main. Fir Einfamilien-Wohnhéuser in gehobenen Lagen ist dort ist ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz (LZS) von 1,0 % (£ 1,0) angegeben, bezogen auf das Jahr 2024,

Das Amt fiir Bodenmanagement Limburg, zustindig u.a. fiir den Hochtaunuskreis (ohne die Stidte
Oberursel und Bad Homburg) gibt fiir Ein- und Zweifamilien-Wohnhéuser in Gebieten mit einem
Bodenrichtwert von mehr als € 700,-/m?> einen LZS von 1,8 % (+ 0,8) an, in dessen
Immobilienmarktbericht 2025.

Der Gutachterausschuss der Stadt Bad Homburg gibt in seinem Immobilienmarktbericht 2025 fiir
Ein- und Zweifamilien-Wohnhiuser einen durchschnittlichen LZS von 1,6 % (£ 0,4) an.

Hier fiir die zu bewertende Liegenschaft wird der mafigebende Liegenschaftszinssatz aufgrund
ihrer wertbildenden Merkmale (Art, Lage, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit) wie folgt geschétzt:
Ausgangswert ist der Liegenschaftszinssatz aus dem
Immobilienmarktbericht 2025 der Stadt Frankfurt am Main, mit = 1,0 %
Marktanpassung fiir:
- fiir die Lage in Oberursel / Taunus am Waldrand in einem nicht

voll erschlossenem Gebiet, auf einer privaten Griinflache,

geschitzte Marktanpassung hierfiir, psch = + 05 %
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz = 1,5 %

6.5.4 Berechnung des Ertragswertes:

marktiibliche Jahresnettomiete aus Ziff. 6.5.1 = € 33.000,-
abzgl. der vom Eigentiimer zu tragenden
marktiiblichen Bewirtschaftungskosten aus Ziff. 6.5.2 = - € 4.426,-

marktiiblicher Jahresreinertrag des bebauten Grundstiicks = € 28.574,-

abzgl. der Bodenwertverzinsung nur aus dem bebauten
Grundstiick - Flurstiick 508/8)
€ 444.200,- x 1,5 % Liegenschaftszinssatz = - € 6.663,-

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = € 21.911,-

Der Kapitalisierungsfaktor bei einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen von 47 Jahren
und 1,5 % Liegenschaftszinssatz betrégt: 33,55

Ertragswert der baulichen Anlagen
(Kapitalisierungsfaktor x Reinertragsanteil der baul. Anlagen)
33,55x€21.911,- = € 735.100,-

zuziiglich Bodenwert aus Ziff. 6.3 = + € 563.450,-

Marktangepasster vorldufiger Ertragswert = € 1.298.550,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

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

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

Ziff. 5.4, psch = - € 33.000,-

Ertragswert = € 1.265.550,-
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Vergleichswertermittlung:

Im Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der Stadt Oberursel / Taunus ist fiir
Ein- und Zweifamilien-Wohnhéuser, mit Baujahr 2002, in Gebieten mit einem Bodenrichtwert
von € 1.200,-/m?, einer GrundstiicksgroBe von 662 m? und einer Wohnfliche von 157 m? ein
Vergleichsfaktor von € 9.364,-/m?, bezogen auf die Wohnfliche, angegeben.

Nachstehend wird der Vergleichswert wie folgt geschitzt:
156,55 m? Wohnfliche x € 9.364,-/m> = € 1.465.950,-

Nachstehend werden die besonderen objektspezifischen

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

Abschlige fiir:
- den Reparaturstau, geschitzter Marktabschlag hierfiir,

gem. Ziff. 5.4, psch = - € 33.000,-
- den geringeren Bodenwert beim bebauten Grundstiick von

weniger als € 1.200,-/m> (€ 671,-/m?), Abschlag somit:

662 m® x (€ 1.200,-/m? ./. € 671,-/m?) = - € 350.200,-

Zuschlage fiir:
- die Uiberdurchschnittliche Gesamtausstattung (wohnraum-

artige Nutzfliche im UG, Kachelofen, Sauna), geschétzter

Marktzuschlag hierfiir, psch = + € 50.000,-
- den Bodenwert der Arrondierungsflichen (Flurstiicke

508/88 und 508/181), Zuschlag hierfiir, gem. Ziff. 6.3

Il
+
a

119.250,-

Vergleichswert = € 1.252.000,-
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6.7 Verkehrswert:

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

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

Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung ist daher der
Sachwert aus Ziff. 6.4, mit = € 1.245.200,-

Zuschlige, wegen
- der Ergebnisse aus den Vergleichs- und Ertragswert-

verfahren, weshalb ein weiterer Marktanpassungs-

zuschlag als gerechtfertigt angesehen wird, geschétzter

Zuschlag hierfiir:

0,7 % aus € 1.245.200,- = + € 8.700,-
- des Zubehors (Einbaukiichen im EG und UG, sowie

Einbauschrinke im DG), geschitzter Zuschlag hierfiir,

psch = + € 20.000,-
Abschlag, wegen
- der Leitungsrechte (Strom, Gas, Wasser, Kanal),

geschitzter Abschlag hierfiir, psch = - € 15.000,-
Summe = € 1.258.900,-
Aufrundung = + € 1.100,-

Il
a

Markt- /Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 1.260.000,-

(in Worten: eine Million zweihundertsechzigtausend EUROQO)

Dies entspricht der 38,2-fachen marktiiblichen Jahresnettomiete (€ 33.000,-), und bezogen auf
die Wohnfliche von 156,55 m? sind das € 8.049,-/m?.

Aufteilung des Verkehrswertes:

Flurstiick Verkehrswertanteil (€)
508/8 1.140.000,-
508/88 85.000,-
508/181 35.000,-
gesamt 1.260.000,-

Nach Angabe des Stadtplanungsamtes der Stadt Oberursel sei der Bauantrag fiir das Wohnhaus
auf dem Flurstiick 508/8 zusammen mit den Flurstiicken 508/88 und 508/181 beantragt und
genehmigt gewesen. Somit spreche dies gegen einen Verkauf der einzelnen Flurstiicke. Der
Unterzeichner sieht die drei Flurstiicke als wirtschaftliche Einheit und einen Verkauf einzelner
Flurstiicke als vermindernd an.

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

keine Gewiihr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte ist nicht gestattet. Anderungen am Gutachten
behiilt sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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7. Besondere Bemerkungen:
7.1 Teilnehmer der Ortsbesichticungen am 29.09.2025 und 24.10.2025:

sk k.

- Herr Dipl.-Ing. Christian Angersbach, unterzeichnender Sachverstindiger.

7.2 Literaturverzeichnis:

- Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage,

Kleiber, Bundesanzeigerverlag, 2023;
- ImmoWertV 2021, Bundesanzeigerverlag, 2021;
- ImmoWertA 2023;
- Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der Stadt Oberursel / Taunus;
- Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der Stadt Frankfurt am Main;
- Immobilienmarktbericht 2025 des Amtes fiir Bodenmanagement Limburg.

7.3 Verkehrswertdefinition (§ 194 BauGB):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

7.4 Belastungen in Abt. I1I des Grundbuches:

Etwaige auf dem Grundstiick lastende Hypotheken, Grund- und Rentenschulden sind nicht
Gegenstand vorstehender Wertermittlung.

7.5 Sonstige Anmerkungen:

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

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

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

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

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

Bad Homburg, Der [Sachyerstindige:
den 06.11.2025

ipl.<1ng. Architeks
iristian Angersirach
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Anlage 1 zum Gutachten Einfamilien-Wohnhaus mit Garage und Carport,
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel / Taunus
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1.2

Ermittlung der BGF (Brutto-Grundfliche):

Wohnhaus:

Grundfliche:

8,07 x 13,69

. 1,25x 2,61

Anzahl der Geschosse:
KG, EG, DG

BGF = 3x107,22

Carport:

Grundfliche:
6,00 x 7,00
BGF

Ermittlung der GRZ (Grundflichenzahl) und

1

10,48
3,26

107,22

3

21,66

42,00

42,00

2 8

der WGFZ (wertrelevante Geschossfliichenzahl):

GRZ

WGFZ

107,22/ 662

2x 107,22/ 662
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Anlage 2 zum Gutachten Einfamilien-Wohnhaus mit Garage und Carport,
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel / Taunus
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1.1

1.2

Wohn- und Nutzflichenermittlung:

Nachstehend werden die Wohn- und Nutzflachen anhand der ortlichen Aufmalle
des Unterzeichners vom 29.09.2025 (UG) und 24.10.2025 (EG, DG) ermittelt.

Wohnfliche EG:
Wohn- und
Esszimmer
J.
A
J.
Kiiche
Arbeitszimmer
Hausw.-Raum
Dusche/WC
Diele
A
Flur
Terrasse
Balkon
Wohnfliche DG:
Schlafzimmer
A
A
Kinderzimmer
A
J.
Bad/WC
J.
Sauna
J.
Galerie
J.
A
+
A

6,03 x 7,47
0,52 x 0,90
1,29 x 2,60

0,99 x (1,40 x 1,24 x 0,5)

3,50 x 3,65
3,43 x 3,66
1,50 x 3,66
1,48 x 2,31
2,34 x 3,65
0,15x 0,52
0,51 x 1,09
1,19x2,93
3,14x 4,41 x %
1,80 x 7,27 x Va4

3,50 x 5,29
1,14 x 2,40
0,61 x 2,24
0,92 x 4,75 x 0,5
3,80 x 4,87
0,91 x 3,80 x 0,5
0,47 x 0,80
3,81x 5,29
1,61x5,29% 0,5
1,64 x 2,30
1,61 x 1,64% 0,5
3,69 x 4,86
2,06 x 2,66

1,92 x (0,37 + 0,03) x 0,5 x 0,5

0,61 x 2,25
0,92x4,30x0,5
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45,04
0,47
3,35
2,00

12,78

12,55
5,49
3,42
8,54
0,08
0,56
3,49
6,92
3,27

95,20

18,52
2,74
1,37
2,19

18,51
1,73
0,38

20,15
4,26
3,77
1,32

17,93
5,48
0,19
1,37
1,98

61,35
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1.3 Zusammenstellung der Wohnflichen:

Wohnflache EG = 9520 m?
Wohnfliche DG = 61,35 m?
gesamt 156,55 m?
Anmerkung:

Die Dachterrasse am Schlafzimmer ist bauordnungsrechtlich nicht genehmigt.
Daher erfolgt keine Anrechnung. Eine Statik lag hierzu nicht vor. Die Dachterrasse
ist ohne Gelander hergestellt, auf dem Holzdach des Carports.

1.4 Wohnraumartige Nutzfliche im UG:

Hobbyraum 4,38 x 5,90 = 25,84 m?
+ 042x2,67 = 1,12 m?

+ 0,15x0,96 = 0,14 m?

Gisteraum 3,03 x 4,80 = 14,54 m?
Dusche/WC 1,81 x2,78 = 5,03 m?
Flur 1,16 x 2,94 = 3,41 m?
Terrasse 2,06x 6,89 x Y4 = 3,55 m?
+ 1,60x 1,65x % = 0,66 m?

5429 m?
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Einfam.-Wohnhaus mit Carport 2 1 7
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 001 29.09.2025 11:17:00

Bild 002 29.09.2025 11:16:16



Einfam.-Wohnhaus mit Carport 2 1 8
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 003 29.09.2025 11:17:18

Bild 004 29.09.2025 11:17:30



Einfam.-Wohnhaus mit Carport 2 1 9
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 006 29.09.2025 11:15:58



Einfam.-Wohnhaus mit Carport 220
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 008 29.09.2025 10:58:31



Einfam.-Wohnhaus mit Carport 22 1
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 009 29.09.2025 10:58:49




Einfam.-Wohnhaus mit Carport 222
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 012 29.09.2025 10:44:30



Einfam.-Wohnhaus mit Carport 223
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 013 24.10.2025 10:58:07

Bild 014 29.09.2025 10:58:38



Einfam.-Wohnhaus mit Carport 224
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 015 29.09.2025 10:46:20

Bild 016 29.09.2025 10:54:39



Einfam.-Wohnhaus mit Carport 2 2 5
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 017 29.09.2025 10:57:03

Bild 018 29.09.2025 11:09:43



Einfam.-Wohnhaus mit Carport 226
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 019 29.09.2025 11:02:02

Bild 020 29.09.2025 10:57:52



Einfam.-Wohnhaus mit Carport 227
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 021 29.09.2025 10:58:10

Bild 022 29.09.2025 10:43:55



Einfam.-Wohnhaus mit Carport 228
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 024 24.10.2025 10:30:36



Einfam.-Wohnhaus mit Carport 229
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 025 24.10.2025 10:30:41

Bild 026 29.09.2025 10:45:01



Einfam.-Wohnhaus mit Carport 230
Hans-Rother-Steg 91, 61440 Oberursel/Taunus

Bild 027 29.09.2025 11:09:39

Bild 028 29.09.2025 11:08:42



	Wertgutachten_anonym_mit_Anl_1_2_sowie_Fotos_Hans_Rother_Steg_91__Oberursel

