BlueHill Estate Group Valuation & Advisory GmbH
Bleichstral3e 8

64283 Darmstadt

T +49 (0) 6151 80044 11

>SN
BLUEHILL Sitz: Aschaffenburg

e Amtsgericht Aschaffenburg
ST, 3 D —
ESTATE UROLT HRB: 15328

Wabhid Hossaini

M.Sc. - Wirtschaftsingenieurwesen/

Bauingenieurwesen

MBA - Internationales Immobilienmanagement

BlueHill Estate Group | Bleichstrale 8 | 64283 Darmstadt Zertifizierter Sachverstandiger nach DIN EN ISO/IEC

17024 fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstucken, European Certification

Amtsgericht Bad Homburg v.d. Héhe EUcert CYF

Abteilung Zwangsversteigerung Professional Member and Assessor of the Royal
Postfach 11 41 Institution of Chartered Surveyors — MRICS

61343 Bad Homburg v.d. H6he (ﬁé

RICS byVs

Regulated by RICS Sachverstandige | Sachversindic

erhand dffentlich

AZ: 61K 11/24 Darmstadt, 03.09.2024

Verkehrswertgutachten
-i.S.d. § 194 BauGB -

Grundbesitz: Wohnungsgrundbuch von Burgholzhausen v.d. Héhe, Blatt 1706
51,5 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Burgholzhausen,
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AZ: 61K 11/24
Eigentumswohnung, Kdnigsteiner Strafl3e 22b, 61381 Friedrichsdorf

Wertermittlungsergebnisse

Auftraggeber:

Zweck der Bewertung:

Liegenschaft:
Objektart:

Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:

Baulasten:
Altlasten:
Denkmalschutz:
Baujahr / RND:

Gebaudezustand:

Modernisierungszustand:

Vermietungszustand:

Wohn-/Nutzflache:

Amtsgericht Bad Homburg v.d. H6he

Feststellung des Verkehrswertes in der
Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

61381 Friedrichsdorf, Kénigsteiner Stralle 22b
Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus
Wohnungsgrundbuch von Burgholzhausen v.d. Héhe
Gemarkung Burgholzhausen

Flur 1; Flurstiick 409/2; GroRRe: 1.343 m2

25.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

1973/ 19 Jahre

durchschnittlich / Baujahresentsprechend

keine Angabe

keine Angabe

Wohnhaus: rd. 55 m2 Wohnflache sowie rd. 3 m2 Nutzflache

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Bodenwert Besondere objekt-
spezifische Grund-
sticksmerkmale

Gebaudefaktor
€/m? WoFI.

Vergleichswert Verkehrswert
(mafRgebliches (Marktwert)

39.000 €

Verfahren)

152.000 € 137.000 € 2.490 €/m?
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AZ: 61K 11/24
Eigentumswohnung, Kdnigsteiner Strafl3e 22b, 61381 Friedrichsdorf

1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjektes: Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus
Adresse: Konigsteiner Stral3e 22b, 61381 Friedrichsdorf
Auftraggeber: Amtsgericht Bad Homburg v.d. H6he

Abteilung Zwangsversteigerung
Postfach 11 41
61343 Bad Homburg v.d. Héhe

Eigentimer: Anonym
Aktenzeichen: AZ: 61K 11/24
Zweck der Wertermittlung: Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung

zur Aufhebung der Gemeinschaft

Auftragsdatum: 17.05.2024
Wertermittlungsstichtag: 25.06.2024
Qualitatsstichtag: 25.06.2024
Wertermittlungsunterlagen: Auftragsschreiben des Amtsgerichts Bad Homburg v.d. Héhe

vom 17.05.2024

Beschluss des Amtsgerichts Bad Homburg v.d. H6he vom
15.02.2024

Grundbuchauszug vom 16.02.2024 (zuletzt geéndert am
16.02.2024)

Baulastenauskunft des Kreisausschusses Hochtaunuskreis,

Fachbereich Bauaufsicht, Denkmalschutz und
Immissionsschutz vom 21.02.2024

Vom Sachverstandigen einge-
holte Auskunfte/ Informationen: Liegenschaftskarte (1:1.000) vom 21.08.2024

Bodenrichtwertabfrage Uber das Geoportal Hessen vom
21.06.2024

Zurs Hochwassergeféahrdung vom 25.06.2024
Starkregengefahrdung vom 25.06.2024

Altlastenauskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt
Abteilung Umwelt Wiesbaden vom 27.06.2024

Denkmalschutzauskunft des Landesamts fur Denkmalpflege
Hessen vom 25.06.2024

Auskunft Ober das Nichtauffinden einer Bauakte des

Kreisausschusses Hochtaunuskreis, Fachbereich Bauaufsicht,
Denkmalschutz und Immissionsschutz vom 17.07.2024
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AZ: 61 K 11/24

Eigentumswohnung, Kdnigsteiner Strafl3e 22b, 61381 Friedrichsdorf

Rechtsgrundlagen:

Teilungserklarung sowie Aufteilungsplan geman § 8 WEG vom
13.12.1972

Grundrisse des Architektenbiros Lange + Blunck vom
23.08.1972 und vom 24.08.1972

Immobilienmarktbericht 2024; Herausgeber:  Gutachter-
ausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich des
Hochtaunuskreises (ohne die Stadte Oberursel und Bad
Homburg v.d. Héhe), des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-
Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fur Immobilienwerte fir den Bereich des
Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-
Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg vom
21.08.2024

Burgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert durch Artikel 34 Abs. 3 des Gesetzes vom
22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394))

WEG - Wohnungseigentumsgesetz

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34), zuletzt gedndert durch Artikel 34 Abs. 15 des Gesetzes
vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411))

Baunutzungsverordnung - BauNVO

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176))

Wohnflachenverordnung - WoFIV
(i.d.F. vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346))

DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau —
Teil 1: Hochbauwerke (i.d.F. vom August 2021)

Gebaudeenergiegesetz - GEG

(i.d.F. vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
280))

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021
(i.d.F. vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805))

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA),
vom 20.09.2023
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AZ: 61 K 11/24

Eigentumswohnung, Kdnigsteiner Strafl3e 22b, 61381 Friedrichsdorf

Bewertungsgrundséatze:

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundsétzlich gemafld der Verordnung
Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
simmobilienwertermittlungsverordnung 2021“ (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgeldst hat. Die Verordnung ist
bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) im Sinne des
§ 194 BauGB sowie bei der Ableitung der erforderlichen Daten
durch die Gutachterausschiisse ab dem 01.01.2022 zwingend
anzuwenden.

Erganzungen zur ImmoWertV 2021 beinhaltet die Muster-
Anwendungshinweise  zur  ImmoWertV  ,ImmoWertV—
Anwendungshinweise - ImmoWertA®, die am 20.09.2023 von
der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz zur
Kenntnis genommen wurde. Die Anwendungshinweise sind von
Gutachterausschiissen verpflichtend umzusetzen.

§ 53 Satz 2 ImmoWertV 2021 sieht eine Ubergangsregel vor.
Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten die
Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1
und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer
abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt
werden. Gesamt- und Restnutzungsdauer kdnnen dahingehend
auf den Modellen der alten Verordnungen/Richtlinien basieren.

Die Wertermittlung in vorliegendem Fall erfolgt gleichgerichtet
zu der seitens des Gutachterausschusses vorgenommenen
Ableitung der herangezogenen Daten (Sachwertfaktoren,
Liegenschaftszinssétze etc.) und insofern — im Sinne des § 10
ImmoWertV 2021 — modellkonform.

Die Wertermittlung wird nach den anerkannten Bewertungs-
regeln eines Grundstiicks-Verkehrswertes durchgefuhrt.

Der Verkehrswert ist im BauGB § 194 wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen  Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschéatzter Marktpreis, wie er im
gewohnlichen Geschéftsverkehr zum Bewertungsstichtag
erzielbar ware. Der Verkehrswert ist seinem Wesen nach ein
Schatzwert, welcher nicht das Ergebnis eines mathematischen
Rechenprozesses sein kann, sondern aus den sorgfaltig
geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach
Plausibilitatserwagungen abgeleitet werden muss.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (z.B.
allgemeine Wirtschaftssituation, Verhéltnisse am Kapitalmarkt,
wirtschaftliche und demografische Entwicklung) und der
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AZ: 61K 11/24
Eigentumswohnung, Kdnigsteiner Strafl3e 22b, 61381 Friedrichsdorf

Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaf-
fenheit und Lage) zugrunde zu legen.

Urheberrecht: Vorliegende Verkehrswertermittlung ist nur fir den Auftrag-
geber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Jede
anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwendung des
Inhalts bedarf einer schriftichen Genehmigung des Verfassers.

Datum der Ortshesichtigung: 25.06.2024 (09:00 Uhr — 09:15 Uhr)

Umfang der Besichtigung: Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens des
Sachverstandigen keine Innenbesichtigung der
bewertungsgegenstandlichen Eigentumswohnung durchgefihrt
werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Wahid Hossaini (Gutachter)

Allgemeine Anmerkungen: Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung davon

ausgegangen, dass die Angaben in den zur Verfigung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollstandig
sind. Eine Uberpriifung der Angaben in diesen Unterlagen
seitens des Sachverstandigen erfolgt im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig.

Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fir die
Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fir nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel, fir Mangel an gegebenenfalls nicht
zuganglich gemachten Bauteilen sowie fir sonstige nicht
festgestellte Grundstiicksmerkmale (z.B. Untersuchungen
hinsichtlich statischer Standsicherheit, Schall- und Warme-
schutz, Befall durch tierische/pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelastete Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird
explizit ausgeschlossen.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
jegliche personenbezogenen Angaben, insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffend. Von dem Ausschluss der
personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen
Ausfiihrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
— des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgriinden von
den dblichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.
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AZ: 61K 11/24
Eigentumswohnung, Kdnigsteiner Strafl3e 22b, 61381 Friedrichsdorf

2. Grundbuchdaten

Auszug vom:

Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Band:
Grundbuchblatt:

Gemarkung:

Bestandsverzeichnis:

Abt. |, Eigentimer:

Abt. Il, Lasten und
Beschrankungen:

Abt. Ill, Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden:

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

Aufteilung nach § 8 WEG:

16.02.2024, letzte Anderung am 16.02.2024
Bad Homburg v.d. Hohe

Burgholzhausen v.d. Héhe

1706

Burgholzhausen

Lfd. Nr. | Flur | Flurstick | Lage / Wirtschaftsart | Fldche

1 1 409/2 Gebaude- u. Freiflache | 1.343 m2

Es handelt sich um einen 51,5 / 1.000 Miteigentumsanteil an o.g.
Grundstick, verbunden mit dem Sondereigentum an den im
Aufteilungsplan mit Nr. 1.1 gekennzeichneten Wohn- und
Nebenrdumen.

Anonym

Lfd. Nr. 7: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschatft ist angeordnet (Amtsgericht Bad Homburg v.d.H., 61 K
11/24); eingetragen am 16.02.2024.

Wertung: Der Eintragung wird keine Wertrelevanz beigemessen.

Abteilung Il beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

GemaR vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
vorhanden.

Die Identitdit des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des
vorliegenden Grundbuchauszugs, der Liegenschaftskarte sowie der
Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Gutachten verwendete
Flachenangabe des Grundsticks wurde dem vorliegenden
Grundbuchauszug entnommen. Diese Angabe besitzt dahingehend
keinen offentlichen Glauben. Die GrundstiicksgroRe wurde anhand
der Liegenschaftskarte grob tberschlagig plausibilisiert.

GemaR Teilungserklarung (UR-Nr. 1066) vom 13.12.1972 wurde der
Grundbesitz gem. § 8 des Wohnungseigentumsgesetzes in der Weise
aufgeteilt, dass 11 Eigentumswohnungen mit in Summe 731,5
Miteigentumsanteilen gebildet wurden. Des Weiteren sind in der
Teilungserklarung und im Aufteilungsplan Teileigentumsanteile fiir
gewerbliche Nutzung von 238,5 sowie fur Garagen von 30,0
festgehalten.  Demnach ergeben sich  insgesamt 1.000
Miteigentumsanteile. Das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer
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AZ: 61K 11/24
Eigentumswohnung, Kdnigsteiner Strafl3e 22b, 61381 Friedrichsdorf

untereinander bestimmt sich dahingehend nach den Bestimmungen
des WEG.
In der Teilungserklarung sind folgende wesentliche Bestimmungen
vorhanden:

- Die Kostenverteilung von Lasten erfolgt nach dem Verhéltnis
der Miteigentumsanteile.

- Das Wohnungseigentum unterliegt keiner Verfiigungsbe-
schrankung durch die Eigentimergemeinschaft oder den
Verwalter.

- Die Wohnungen dirfen im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen genutzt werden.

- Es besteht eine Instandhaltungspflicht.

- Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet Verwaltungs-
kosten, Betriebskosten und Kosten fir Instandhaltung und
Instandsetzung zu leisten. Es werden entsprechende
monatliche Abschlagszahlungen vom Verwalter festgesetzt.

- Die Stimmrechte der Eigentimer richten sich nach dem
Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile.

Eine Abgeschlossenheitsbescheinigung lag dem Sachversténdigen
nicht vor. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass das
Sondereigentum entsprechend begriindet wurde.

Dem bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum ist ebenso der
im Grundriss bezeichneter Kellerraum mit der Nr. 1.1 zugeordnet.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens liegt dem
Sachverstandigen — unter anderem durch die Tatsache, dass das
Objekt nur von aufRen besichtigt werden konnte - keine Information
Uber die WEG-Verwaltung der Liegenschaft, in welcher sich die zu
bewertende Eigentumswohnung befindet, vor. Es wird aus
Sachverstandigensicht jedoch davon ausgegangen, dass eine WEG-
Verwaltung existiert. Auf Grund dieser Tatsachen liegen dem
Sachverstandigen keine Informationen Uber die
Instandhaltungsricklage vor.
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AZ: 61K 11/24
Eigentumswohnung, Kdnigsteiner Strafl3e 22b, 61381 Friedrichsdorf

3. Grundsticksbeschreibung

3.1 Lage
3.1.1 Makrolage

Bundesland: Hessen

Landkreis: Kreis Hochtaunuskreis

Ort / Stadt: Friedrichsdorf

Einwohnerzahl und Prognose: rd. 26.000 Einwohner, 852 EW/km?

Einwohnerprognose: leicht negativ, Zuwanderung - 3 %
zwischen 2020 und 2040,

Zukunftsprognose Landkreis Hochtaunuskreis:

,Sehr hohe Chancen® (bundesweiter Rang 12 von 400) (gem.
Prognos Zukunftsatlas 2022)

Demografietyp / Raumordnung: 10 ,Wohlhabende Stadte und Gemeinden im Umfeld von
Wirtschaftszentren® (gem. Wegweiser Kommune)
Mittelzentrum

Umliegende Stadte / Gemeinden:  Friedberg (Nordosten), Karben (Osten), Bad Homburg vor der
Hdéhe (Sitden), Schmitten (Westen)

Kaufkraftindex: 122,4 (Deutschland = 100)

Arbeitslosenquote: 4,5 % (Kreis Hochtaunuskreis, Bundesagentur fir Arbeit,
Stand: 07/2024)
6 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 07/2024)

Infrastruktur: ErschlieBung durch die Autobahn A5 sowie die LandstralRen
L3057 und L3415.
Anbindung an das Schienennetz durch den Bahnhof
Burgholzhausen v.d. Hohe.
Innerdrtliche ErschlieBung tberwiegend mittels Buslinien.

Wirtschaft / Industrie: Pragung durch die Logistik-Industrie (z. B. Fa. Ludwig Meyer
GmbH) sowie kleinere Gewerbebetriebe und mittelstandische
Unternehmen.
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AZ: 61 K 11/24

Eigentumswohnung, Kdnigsteiner Strafl3e 22b, 61381 Friedrichsdorf

3.1.2 Mikrolage
Umgebung:

Infrastruktur:

Freizeit-/Kulturangebot:

Immissionen / Umwelteinflisse:

Das Bewertungsobjekt befindet sich am Ortsrand

In der direkten Umgebung befinden sich tberwiegend Ein- und
Zwei- sowie Mehrfamilienhduser in tiw. offener und tiw.
geschlossener Bauweise. Es handelt sich um eine zwei- bis
viergeschossige Bebauung mit Uberwiegender Wohnnutzung.
Pkw-Abstellflachen stehen direkt auf dem
Bewertungsgrundstlick zur Verfligung.

Entfernung zu:

Kindergarten in km: 0,3 (Kinderhaus Kinderburg Holzhausen),
Grundschule in km: 0,3 (Grundschule Burgholzhausen),
weiterfuhrenden Schule (Gymnasium) in km: 1,5 (Philipp-Reis-
Schule),

weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: 1,5 (Philipp-Reis-
Schule),

weiterfihrenden Schule (Hauptschule) in km: 1,5 (Philipp-Reis-
Schule),

Geschéften des taglichen Bedarfs in km: 1,0 (Netto),

gréReren Einkaufszentrum in km: 2,5 (Taunus Carré),
Medizinischen Nahversorgung in km: 0,0 (Dr.med. Peter
Laufer),

Klinikum in km: 9,0 (Hochtaunus-Kliniken gGmbH),

OPNV - Bahnhof/Bushaltestelle in km: 0,2 (Friedrichsdorf-
Burgholzhausen Koénigsteiner Stral3e),

Stadtzentrum in km: 0,5,

Autobahnanschluss in km: 4,5 (A5),

ICE - Bahnhof in km: 21,0 (Frankfurt Hauptbahnhof),
Flughafen in km: 30,0 (Flughafen Frankfurt).

Das Freizeitangebot in Friedrichsdorf-Burgholzhausen ist durch
Naherholung gepragt.

Ein umfangreicheres Freizeitangebot befindet sich in der
Kerngemeinde Friedrichsdorf mit Schwimmbad etc.

Friedrichsdorf-Burgholzhausen verflgt Uber ein
unterdurchschnittliches  gastronomisches  Angebot.  Ein
umfangreicheres gastronomisches Angebot befindet sich in der
Kerngemeinde Friedrichsdorf.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der Anliegerstral3e
,Konigsteiner Stral3e“, die verhaltnisméaRig stark befahren wird.

Die Larmquelle besteht weitgehend in dem StraBenverkehr,
welcher sich gemall Online-Auskunft (Larmviewer Hessen,
Abruf am 21.08.2024) in einem Ausmalfd zwischen 65-69 dB(A)
auf das Wertermittlungsobjekt auswirkt.

Eine Uberdurchschnittliche Belastung durch Fluglarm (>55
dB(A)) liegt gemaf Larmviewer Hessen nicht vor.

Insgesamt befindet sich die Larmimmission in einem leicht
erhéhten Bereich.
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Mikrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)

Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

3.1.3
Verkehrsanbindung: gut
Infrastruktur: gut
Wohnlage: mittel bis gut
Quellen:

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2024, Abruf am 21.08.2024
Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 21.08.2024

Hessisches Landesamt fiir Statistik, Abruf am 21.08.2024
Prognos — Zukunftsatlas 2022, Abruf am 21.08.2024

Openstreetmap, Abruf am 21.08.2024
Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 21.08.2024

3.2 Topographie/GroRe/Gestalt
Topographie: ebenerdig

GrundstucksgroRe: 1.343 m?2 - gemal3 Grundbuch

Grundstlcksgestalt: unregelmafig

Grundstickstiefe / StraRenfront: rd. 27 m, rd. 50 m

Eckgrundstiick: Ja

Haingrabenstr,

Stifter-Ser.

oy {
Or der Hohe

-Mitwirkende

Es besteht keine Grenzbebauung.

Grenzverhéltnisse:

Ausrichtung: Nach Suden

Ein Uberbau kann dahingehend ausgeschlossen werden.
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3.3 ErschlieBungszustand

ErschlieBung: Das Grundstiick wird von der "Konigsteiner Stral3e" aus
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ubrige
ErschlieBung (z.B. Wasser, Warme, Energie und Abwasser)
ebenfalls tber die ,Kdnigsteiner StralRe* erfolgt.

Stral3enart und -ausbau: Anliegerstralle,
Stral3e voll ausgebaut und in gutem Zustand,
Fahrbahn mit Asphaltbelag,
ein Gehweg ist zweiseitig ausgebildet,
Stral3enbeleuchtung ist vorhanden.

Versorgung- und Abwasser: Trinkwasseranschluss,
Stromanschluss (Erdkabel/Oberirdisch),
Telekommunikation (Telefon/Internet),
Anschluss an zentralen Abwassersammler.

Ubliche Spartenanschliisse sind vorhanden.

3.4 Baugrund /Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Ein Altlastengutachten lag zum Wertermittlungsstichtag nicht vor. Informationen beziglich sonstiger
schéadlicher Bodenverédnderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachverstandigen
ebenfalls nicht vor.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungspréasidiums Darmstadt Abteilung Umwelt Wiesbaden vom
27.06.2024, bestehen keine Eintragungen im Altlastenkataster.

Ein eventueller Eingriff in den Boden wird voraussichtlich erst im Rahmen einer Neubebauung des
Grundstucks erforderlich. Eine Abschétzung der Sanierungskosten der Bodenverunreinigung kann
ausdricklich nicht erfolgen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von Altlastenfreiheit ausgegangen. Sollten — entgegen der
Annahmen im Gutachten - Bodenverunreinigungen vorliegen, ist gegebenenfalls ein
Gutachtennachtrag erforderlich.

Bodenverhéaltnisse

Im Rahmen der Wertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Es wird von einem
ungestorten, tragfahigen Untergrund ausgegangen.

Einflisse durch Bergbau sind in der Region nicht bekannt.

Im Rahmen des Ortstermins wurde keine Schieflage des aufstehenden Gebaudes festgestellt.

Es wird im Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich das Bewertungsgrundstiick
nicht im Bereich bergbaulicher Einflisse befindet.

Fur das Bewertungsobjekt ergaben sich aus den vorliegenden Informationen keine Verdachts-
momente hinsichtlich einer moglichen Kampfmittelbelastung. Nachforschungen dahingehend erfolg-
ten auftragsgemalf nicht. Es wird im Rahmen vorliegender Wertermittlung davon ausgegangen, dass
fur das bewertungsgegenstandliche Grundstiick keine Belastung besteht.

Hochwasserrisiko / Starkregengefahrdung

Das Hochwasserrisiko wird wie folgt eingeschatzt:
GK 2: Hochwasser statistisch 1 x in 100 - 200 Jahren
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Die Starkregengeféahrdung wird wie folgt eingeschéatzt:
mittel

3.5 Grundstucksrechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben dann zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die Erschlieung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

Die wesentlichen Eigenschaften der umliegenden Bebauung lauten wie folgt:

Art der Baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Bauweise: tlw. offen und tlw. geschlossen
Geschosszahl: l-1v

Tatsachliche Nutzung:

Das Mehrfamilienhaus, in welchem sich die zu bewertende Eigentumswohnung befindet, ist in einer
IV-geschossigen, vollstandig unterkellerten Bauweise errichtet. Informationen Uber die tatsachliche
Bebauung und Nutzung der Innenrdume liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Das Gebaude und
die Eigentumswohnung konnten im Rahmen des Ortstermins nicht besichtigt werden.

Unter Beriicksichtigung der umliegenden Bebauung kann davon ausgegangen werden, dass die
maximal zulassige Ausnutzbarkeit eingehalten sein durfte.

Es wird davon ausgegangen, dass der vorgefundene bauliche Bestand in Grée, Umfang und
Ausstattung den planungsrechtlichen Bestimmungen entspricht und bauordnungsrechtlich genehmigt
bzw. genehmigungsfahig ist. Ebenso wird davon ausgegangen, dass alle Auflagen der jeweiligen
Genehmigungen erfillt sind. Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat
der baulichen Anlagen unterstellt.

Entwicklungszustand

Baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021 (Flache ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und nach tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar).

Abgaben- und beitragsrechtlicher Zustand

Ausstehende offentlich-rechtliche Abgaben, insb. ErschlieBungsbeitrage (88 127 ff. BauGB bzw.
Landesrecht), (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrdge fur AusgleichsmafRnahmen (8 135a
BauGB), Ausgleichsbetrage fir Mehrwerte in der Umlegung (8 64 BauGB), Ausgleichsbetrage aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hungen (8 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundstiicksbezogene Beitrage nach den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-
/Ausbaubeitrdge) oder grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die offentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheinlich final hergestellit.

Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens der zustandigen Behorde bis zur Finalisierung des
vorliegenden Gutachtens keine Auskunft bezlglich ausstehender ErschlieBungsbeitrdge zur
Verflgung gestellt werden.

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass ausreichend Stellplatze auf dem Grundstick
nachgewiesen wurden bzw. gegebenenfalls erforderliche Stellplatzablése(n) entrichtet wurden.
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Im Rahmen der Wertermittiung wird von einem erschlielungs- und abgabenbeitragsfreien Zustand
ausgegangen.

Sanierungs-, Umlegungs- / Flurbereinigungsverfahren

Das Grundsttick ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder
sonstiges Entwicklungsgebiet einbezogen.

Denkmalschutz

Eine Abfrage Uber das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen am 25.06.2024 ergab fir den
Wertermittlungsgegenstand keine Eintragung in der Denkmalliste.

Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses Hochtaunuskreis Fachbereich Bauaufsicht,
Denkmalschutz und Immissionsschutz vom 21.02.2024 bestehen im Baulastenverzeichnis keine
Eintragungen fur den Wertermittlungsgegenstand.

Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstellt.

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundsticks dar. Der Eigentimer des
belasteten Grundstiicks Ubernimmt freiwillig 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniber der
Baubehoérde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines begunstigten Grundstiicks. Die Baulast wirkt auch
gegenuber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriiche.
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4. Nutzung / Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag

Nutzung des Objektes,
ggf. Historie:

Miet- und Pachtvertrége:

Gewerbebetrieb:

Wohnpreisbindung:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Keine Angabe

Im Falle einer Vermietung kann diese bei vorliegendem
berechtigtem Interesse i.d.R. durch das Sonderkiindigungsrecht
des Erstehers gem. 8§ 57a ZVG unter Einhaltung der gesetzlichen
Frist beendet werden. Aufgrund dessen wird einer eventuell
vorhandenen Vermietung keine Wertrelevanz beigemessen.

Dem Gutachter liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.

Keine Angabe

Keine Angabe

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten auf3erhalb des
Grundbuchs stehen nicht zur Verfigung und wurden im Rahmen
der Besichtigung nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass auf3erhalb
des Grundbuches keine schuldrechtlichen Vereinbarungen
getroffen wurden.
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5. Beschreibung der baulichen Anlagen
5.1 Vorbemerkung

Grundlage der Beschreibungen bilden die Erhebungen des Gutachters im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie Angaben aus den eingesehenen Bauakten. Es handelt sich um eine
zerstorungsfreie Untersuchung auf Basis der Inaugenscheinnahme. Eine Offnung von Bauteilen zur
Untersuchung darunter befindlicher Konstruktion/Materialien erfolgte ausdrucklich nicht, eine
Untersuchung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile/Anlagen/Technischer Einrichtungen fand nicht
statt. Aussagen zu Bauméangeln/Bauschaden kdénnen daher unvollstéandig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und Aul3enanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung erfordert. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung
im Baujahr. Die Beschreibung der baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und versteht
sich nicht als abschlieBende Aufzahlung der baulichen Details.

5.2 Baubeschreibung
5.2.1 Aufteilung nach § 8 WEG

Gemal Teilungserklarung vom 13.12.1972 wurde der Grundbesitz in der Weise aufgeteilt, dass mit
jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer in sich abgeschlossenen Wohnung
(Wohnungseigentum) samt Keller bzw. an nicht zu Wohnzwecken dienenden R&aumlichkeiten
verbunden ist.

Das Sondereigentum des Wertermittlungsobjektes umfasst samtliche in der Teilungserklarung unter Nr.
1.1 aufgefuhrten R&dume. Es handelt sich dabei um eine abgeschlossene Wohnung im 1. OG. Dies
schlief3t die Nutzung des Kellerabteils mit der Nr. 1.1 ein.

5.2.2 Gemeinschaftseigentum

Art des Gebéaudes: Mehrfamilienhaus

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss - 3.
Obergeschoss

Wohneinheiten: 11

Baujahr / Historie: 1973 (Annahme gem. Teilungserklarung und Grundbuchauszug)

Nutzung: Gemischte Nutzung (Uberwiegend Wohnnutzung)

Konstruktionsart / Bauweise:  Massivbauweise
kein Dachgeschoss vorhanden (Flachdach)

Fundamente: Keine Angabe

Keller / UG: vollstandig unterkellert
Massive Ausflihrung

Fassade: Putzfassade mit Anstrich

Wande: AuRenwéande — Beton/Massiv
Innenwande — keine Angabe

Geschossdecken: keine Angabe

Hauseingang: Hauseingangstire aus Kunststoff mit Glaseinsatz,
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zentraler Hauseingang,
Uberdachter Eingangsbereich,
Gegensprechanlage vorhanden.
Dach: Form: Flachdach
Konstruktion: keine Angabe
Dacheindeckung: keine Angabe
Dammung: keine Angabe
Treppenhaus / Flur / Aufzug: keine Angabe
ErschlieBung: keine Angabe
Elektroinstallationen: keine Angabe

Heizungsanlage/

Warmwasserversorgung: keine Angabe
Gemeinschaftsraume: keine Angabe
Aullenanlagen: AulRRenanlagen sind auf3erhalb des Gebaudes befindliche mit dem

Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen, Ver- und
Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bauliche Au3enanlagen sind:

- Ver- und Entsorgungsleitungen

- Zugang/Zufahrt ist befestigt mit Betonsteinpflaster
- befestigter Stellplatz fir PKW im Freien

- Einfriedung: z.T. Hecke

Wesentliche sonstige Anlagen sind:
- Gartenanlage mit Rasenflache,
- Baum-/Strauchbewuchs in geringem Umfang

Modernisierungen: keine Angabe

Baumangel / Bauschéaden: Wesentliche Mangel / Schaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten
waren im Zuge des Ortstermins nicht ersichtlich.
Kleinere Instandhaltungsrickstéande finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter - inshesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Berlcksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Bauméngeln und
Bauschéden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

Eine Haftung des Sachverstéandigen im Zusammenhang mit
gegebenenfalls bestehenden, wertrelevanten Bauméangeln /
Bauschaden wird ausgeschlossen.

Energetischer Zustand: Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgel6st hat, legt — neben der
Energieausweispflicht — Anforderungen an die energetische
Qualitat von Wohn- und Nichtwohngebéauden fest. Diese beziehen
sich auf Fenster, Dammung sowie Anlagentechnik und sollen fur
einen niedrigen Energieverbrauch sorgen. Wéahrend ein Grof3teil
der Anforderungen erst bei baulichen MaZnahmen greift, sind in
einigen Féllen auch Eigentumer, K&ufer oder Erben Alterer
Bestandsgebaude zum Sanieren verpflichtet. Der Geltungsbereich
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erstreckt sich dabei Uber alle Gebaude, die unter Einsatz von
Energie beheizt oder gekihlt werden, wobei ein Mindestanteil
erneuerbarer Energien eingesetzt werden soll.

Ein Energieausweis gibt Auskunft Uber den energetischen
Zustand des Gebaudes und liefert einen Anhaltspunkt fir
zukiinftige Heizkosten. Der Ausweis ist erforderlich bei
Vermietung oder Verkauf.

Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.

Bei Bestandsgebauden sind gemal GEG beispielsweise zu

berlicksichtigen:

e Bei Anderungen an AuRenbauteilen sind Grenzwerte (z.B.
Warmedurchgangskoeffizienten) einzuhalten.

e Die meisten vor dem Jahr 1991 eingebauten ©l- oder
gasbetriebenen Heizkessel, die noch nicht auf Nieder- oder
Brennwerttechnik basieren, miissen ausgetauscht werden.

e Heizungs- und Warmwasserleitungen in unbeheizten Raumen
mussen gedammt werden, sofern diese frei zuganglich sind.

e Die obersten Geschossdecken beheizter RGume oder darlber
liegende Dacher missen so gedammt werden, dass Wé&rme-
durchgangskoeffizienten eingehalten werden.

Beurteilung des baulichen Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der Eindricke im
Zustands: Rahmen des Ortstermins — einen einfachen bis durchschnittlichen
Zustand auf.

Die AuBRenanlagen erwecken einen insgesamt gepflegten

Eindruck.
WEG-Verwaltung: unbekannt
WEG-Protokolle,
Instandhaltungsriicklage,
Sonderumlagen: unbekannt
Hausgeld: unbekannt
Hinweise: Dem Sachverstandigen konnten keine Baugenehmigungen,

Bauantrage etc. zur Verfiigung gestellt werden.

Eine Prufung der formellen und materiellen Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen konnte nicht vorgenommen werden und
ist nicht Teil der Wertermittlung. Im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens wird von der Einhaltung samtlicher bauordnungs- und
bauplanungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne
Teile der aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt sein,
wird unterstellt, dass diese ohne wesentliche Beanstandung
seitens der Bauaufsichtsbehérde nachgenehmigt werden kénnen.

5.2.3 Sondereigentum (Wohnung Nr. 1.1)
Art/-typ: 2-Zimmer-Wohnung

Wohn-/Nutzflache: rd. 55 m2WF (gemaf Teilungserklarung / Aufteilungsplan)
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Etage:

Raumaufteilung, Belichtung
und Besonnung:

Ausrichtung:

Decken / Deckenhdhe:

Wande:
FuRbdden:
Taren:

Fenster:

Bellftung:

Heizung:
Sanitarinstallationen:
Elektroinstallationen:
Kuche:

Loggia:

Sonstige Raume/
Nutzflachen:
Modernisierungen:

Baumangel / Bauschéaden:

Hinweis: Samtliche Flachenangaben sind ohne exakte
Vermessung nicht als Grundlage fur Vermietung, Mietvertrage,
Mietanpassungsverlangen u. A. geeignet. Die Verwendung ist
ausschlieBlich fur diese Marktwertermittlung bestimmt. Seitens
des Sachverstandigen wird keine Haftung fur die Richtigkeit der
Flachenangaben tibernommen.

Ein exaktes Flachenaufmald war nicht Bestandteil dieses
Wertermittlungsauftrages. Fir die Richtigkeit wird seitens des
Sachverstandigen keine Haftung tibernommen.

1.0G

Diele, Kiiche, Wohnzimmer, Bad, Schlafzimmer, Loggia
Belichtung/Besonnung: keine Angabe

Anzahl und Gro3e der Fenster: keine Angabe
Grundrissgestaltung zeitgemal

Siden

Deckenhoéhe: keine Angabe
Deckenbelag: keine Angabe

Wandbelag — keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe

Kunststoff mit Isolierverglasung
Rollladen vorhanden

keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe
keine Angabe

vorhanden (Ausrichtung nach Siden)

Kellerabteil Nr. 1.1

keine Angaben

Wesentliche Mangel / Schaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten
waren im Zuge des Ortstermins (AuRenbesichtigung) nicht
ersichtlich.

Kleinere Instandhaltungsriickstande finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter - insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Bericksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Bauméangeln und
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Ausstattungsstandard:

Hinweis:

Bauschéden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

Eine Haftung des Sachverstindigen im Zusammenhang mit
gegebenenfalls bestehenden, wertrelevanten Bauméngeln /
Bauschaden wird ausgeschlossen.

keine Angabe

Dem Sachverstandigen konnten keine Baugenehmigungen,
Bauantrage etc. zur Verfiigung gestellt werden.

Eine Prufung der formellen und materiellen Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen konnte nicht vorgenommen werden und
ist nicht Teil der Wertermittlung. Im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens wird von der Einhaltung sdmtlicher bauordnungs- und
bauplanungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne
Teile der aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt sein,
wird unterstellt, dass diese ohne wesentliche Beanstandung
seitens der Bauaufsichtsbehtérde nachgenehmigt werden kénnen.
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6. Immobilienmarkt und Wirtschaftslaget234.56.7.8.9

6.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Die ifo Konjunkturprognose fir das Frithjahr 2024 zeichnet ein disteres Bild der deutschen Wirtschaft.
Im Vergleich zu anderen européaischen Léandern ist Deutschland in puncto Stimmung und Unsicherheit
deutlich abgefallen. Die deutsche Wirtschaft befand sich im Winterhalbjahr 2023/24 in einer Rezession
und eine Erholung wird erst zu einem spéateren Zeitpunkt erwartet. Die Prognose fur das laufende Jahr
2024 sieht eine geringe Steigerung des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts um 0,2 % im Vergleich
zum Vorjahr vor, wahrend fur das kommende Jahr ein Anstieg um 1,5 % prognostiziert wird. Auch die
Arbeitslosenquote wird sich voraussichtlich nur leicht von durchschnittlich 5,9 % in diesem Jahr auf 5,6
% im Jahr 2025 verbessern. Die Inflationsrate wird voraussichtlich weiter zurlickgehen, insbesondere
aufgrund erwarteter Preisriickgange bei Gas und Strom, wahrend die Kerninflationsrate langsamer
zuriickgehen und tber der Gesamtinflationsrate liegen drfte.

Eine konjunkturelle Trendwende ist erkennbar. Seit Jahresbeginn 2024 zeigen Industrieproduktion und
Bauproduktion eine deutliche Erholung. Die Stimmung bei Unternehmen und Verbrauchern verbessert
sich, Unsicherheiten bleiben jedoch bestehen. Im Auflenhandel und der Weltwirtschaft ist eine
langsame Erholung zu verzeichnen, obwohl die weltweite Industrieproduktion im Januar leicht sank. Die
Exporte gingen im Februar zurtck, wahrend die Importe zunahmen. Trotzdem erwarten deutsche
Wirtschaftsforschungsinstitute eine moderate Erholung des Welthandels.

Im produzierenden Gewerbe stieg die Fertigung im Februar 2024 deutlich an, insbesondere in den
Bereichen Chemie, Pharma und Automobil. Die Auftragseingénge stiegen ebenfalls leicht an, allerdings
mit unterschiedlicher Entwicklung in verschiedenen Wirtschaftszweigen. Im Einzelhandel hingegen gab
es einen Umsatzriickgang im Februar, sowohl stationar als auch online. Die Preise fur Nahrungsmittel
und Energie gingen zurlick, wahrend die Dienstleistungspreise leicht stiegen. Trotz ausgelaufener
Preisbremsen fur Energieprodukte und einer CO2-Preiserh6hung lagen die Energiepreise im Méarz 2024
um 2,7 % niedriger als im Vorjahresmonat, wahrend Nahrungsmittelpreise erstmals seit Februar 2015
um 0,7 % unter den Vorjahrespreisen lagen. Die Inflationsrate verzeichnete im Marz einen Rickgang
auf 2,2 %. Eine genauere Betrachtung des Bruttoinlandsprodukts im 4. Quartal 2023 zeigt einen
Rickgang gegeniiber dem Vorquartal um 0,3 %.

Die privaten Konsumausgaben stiegen im 4. Quartal 2023 leicht um 0,2 % gegenliber dem Vorquartal.
Die Investitionen gingen jedoch im selben Quartal deutlich zuriick, insbesondere die Bauinvestitionen
um 1,7 % und die Investitionen in Ausristungen um 3,5 %.

Insgesamt steht die deutsche Wirtschaft vor Herausforderungen, die sich in einer unsicheren
wirtschaftlichen Lage und einer moderaten Erholung manifestieren. Die Entwicklungen auf dem
Arbeitsmarkt, im AuRenhandel und im produzierenden Gewerbe missen weiterhin genau beobachtet
werden, um die langfristigen Auswirkungen auf die Wirtschaft Deutschlands abzuschéatzen.

6.2 Immobilienmarkt Deutschland

Im ersten Quartal des Jahres 2024 zeigt sich der deutsche Immobilieninvestmentmarkt in einer Phase
der Zurtickhaltung. Das Transaktionsvolumen verzeichnete im Vergleich zum Vorjahr einen Riickgang
von 19 %. Ein Hoffnungsschimmer flr Investoren ist die mdgliche Leitzinssenkung der Européischen

! Destatis, Bruttoinlandsprodukt: Ausfiihrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 4. Quartal 2023

2 Destatis, Bau- und Immobilienpreisindex, Stand April 2024

3 Destatis, Verbraucherpreisindex und Inflationsrate, Stand Marz 2024

4 Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz, Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im April 2024
5 Ifo Institut, ifo Konjunkturprognose — 06. Marz 2024

8 JLL, Investmentmarktiiberblick, Stand Q1 2024

 Colliers, City Survey Q1 2024

8 Destatis, Branchen und Unternehmen — Bauen, 2024

9 Immobilienmarktberichte Stidhessen 2024, Main-Kinzig-Kreis 2023, Bayern 2022
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Zentralbank im Juni, die gemeinsam mit stabilen Finanzierungskonditionen eine mdgliche Belebung des
Immobilienmarktes unterstitzen kénnte.

Trotz dieser verhaltenen Dynamik bleiben geopolitische Risiken wie der Ukraine- und der Nahostkonflikt
sowie bevorstehende Restrukturierungen weiterhin bestehen. Insbesondere der Bereich der
Restrukturierungen dirfte an Bedeutung gewinnen, da viele Objekte an ihre wirtschaftlichen Grenzen
stoRen und Refinanzierungen erforderlich werden. Diese Entwicklungen kdnnten eine Zunahme des
Transaktionsvolumens zur Folge haben, insbesondere fur opportunistische Investoren.

Ein genauerer Blick auf die Marktsegmente offenbart eine differenzierte Situation. Wéhrend Industrie-
und Logistikimmobilien einen beachtlichen Anstieg des Investmentvolumens verzeichnen, erleben
BlUroimmobilien einen Riuckgang und nehmen nun den dritten Platz unter den umsatzstarksten
Nutzungsarten ein. Projekte und Objekte von insolventen Entwicklern machen rund 12 % des
Transaktionsvolumens aus, was attraktive Investitionsmdglichkeiten fir eigenkapitalstarke Investoren
bietet.

Im ersten Quartal 2024 verzeichnet der Investmentmarkt Wohnen eine leichte Zunahme des
Transaktionsvolumens (+7,0 %), insbesondere in den Ballungszentren, was auf ein zurtickkehrendes
Interesse von Investoren an Wohnimmobilien hinweist.

Die Mieten fir Wohnimmobilien bleiben weiterhin mindestens stabil und steigen in vielen Regionen. Die
Bliromieten in den Top7-Markten stiegen im ersten Quartal um durchschnittich 3%. Die
Leerstandsquote im Birosegment belduft sich dabei auf 6,4 %. Im Einzelhandel zeigt sich eine leichte
Erholung, was auf eine gestiegene Konsumnachfrage zurlckzufiihren ist. Die Einzelhandelsmieten
stiegen im ersten Quartal um durchschnittlich 1 %. Die Leerstandquote an den Top7-Standorten wird
mit 5,8 % im Q1 2024 ausgewiesen.

Trotz der vorherrschenden Unsicherheiten zeichnet sich insgesamt eine positive Grundstimmung auf
dem deutschen Immobilienmarkt ab. Investoren hoffen weiterhin auf eine Stabilisierung der Kaufpreise
und Renditen sowie auf eine mégliche Erholung des Investmentmarkts in den kommenden Quartalen.

6.3 Regionaler Immobilienmarkt

Der regionale Immobilienmarkt zeigte eine negative Entwicklung zwischen den Jahren 2016 bis 2023.
Die Anzahl der durch den Gutachterausschuss registrierten Kaufvertrage zwischen 2016 und 2021
unterlag nur geringen Schwankungen. Im Jahr 2016 betrug die Anzahl an Transaktionen rd. 10.000. Bis
2020 sank diese auf rd. 9.700 und stieg anschlieRend im Jahr 2021 wieder auf rd. 10.500. In den Jahren
2022 und 2023 war die Anzahl der Transaktionen starker ricklaufig und fiel von rd. 8.300 (2022) bis auf
rd. 6.700 (2023). Im Landkreis Hochtaunuskreis wurden im Jahr 2023 rd. 1.200 Transaktionen
verzeichnet. Der Anteil der Kaufvertrage von Wohnungs- und Teileigentum an der Gesamtzahl aller
registrierten Verkaufe im Landkreis Hochtaunuskreis im Jahr 2023 lag bei ca. 27 %. Im Jahr 2023
wurden auf dem regionalen Immobilienmarkt Immobilien mit einem Volumen von rd. 2,3 Mrd. €
umgesetzt, dies entspricht rd. 27 % weniger als im Vorjahr. Hiervon entfallen knapp 550 Mio. € auf den
Hochtaunuskreis.

Es stehen zum Abrufdatum 22.08.2024 vergleichbare Immobilien auf Immobilienplattformen im Umkreis
von 10 km zum Verkauf.
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7. Wertermittlungsverfahren

7.1 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien nach deutschem Recht sind die 8§ 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Erganzend gilt seit dem 01.01.2022 die Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV 2021). Diese definiert drei Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswertes
von Immobilien (sog. normierte Wertermittlungsverfahren). Es handelt sich dabei um das
Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV
2021) sowie das Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind zu wahlen nach
(i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (ii) der sonstigen Umstéande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten. Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens ist zu
begriinden (vgl. 8 6 (1) ImmoWertV 2021).

Das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV 2021) stellt das Regelverfahren fur die Bodenwert-
ermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke dar und ist generell auch als Methode fur die
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke geeignet. Bei dem Vergleichswertverfahren handelt es
sich um eine statistische Methode der Grundstickswertermittlung. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren fir bebaute Grundsticke Uberwiegend im Falle von besonders
marktgangigen Immobilien Anwendung. Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern geniigend geeignete Vergleichspreise vorliegen, fuhrt das Vergleichswertverfahren
unmittelbar zum Verkehrswert einer Liegenschaft, wahrend Sach- und Ertragswertverfahren vor allem
bei Mangel ebendieser Vergleichspreise in Erwéagung gezogen werden. Dies ist insbesondere oftmals
bei bebauten Grundstiicken der Fall, fir die es in der Regel wesentlich schwieriger ist geeignete
Verkaufsfalle in auseichender Zahl und Vergleichbarkeit zu finden.

Bei dem Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV 2021) handelt es sich um ein auf Baukosten
basierendes Wertermittlungsverfahren. Das Sachwertverfahren findet in der Verkehrswertermittlung
insbesondere dann Anwendung, wenn sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen als fur die Preisbildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei Gebauden, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, z. B. abbruchreife
Bauten sowie bei Gebauden, die keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen.

Das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV 2021) eignet sich Ublicherweise fur die Verkehrs-
wertermittiung von Renditeimmobilien, die dem Eigentiimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundstiicke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen (z. B. Hotels).

7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur das Wertermittlungsobjekt stellt sich der Vergleichswert als wertbestimmend dar, da das zu
bewertende Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitat und Lage zweifelsfrei zur Eigennutzung und
zur Vermietung geeignet ist und die Renditeerzielungsabsicht fur den typischen Kaufer im Vordergrund
steht.

Der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswert abgeleitet. Zwecks Plausibilisierung findet das
Ertragswertverfahren ergédnzend Anwendung.
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8. Bodenwertermittlung

Bei der Bodenwertermittlung im mittelbaren Preisvergleich erfolgt die Bodenwertermittiung unter
Heranziehung von Bodenrichtwerten. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir unbebaute
Grundstiicke, welche gem. § 193 Abs. 5 BauGB von den Gutachterausschiissen abgeleitet werden.
Bodenrichtwerte enthalten keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen.
In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut ware (8 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Bodenrichtwerten nicht berlicksichtigt.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundsticksmerkmalen — insbesondere Art und Mald der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kénnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Laut Online-Auskunft des Geoportal Hessen liegt der Bodenrichtwert (Bodenrichtwertzone 7850101)
zum Stichtag 01.01.2024 bei 560 €/m>.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: B — baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Art der Nutzung: gemischte Bauflache

GrundstiicksgrofRe: -

GFZz: -

GRZ: -

Erlduterungen zur Bodenwertermittlung - Allgemeine Wertverhaltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustdndigen Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte.

Gutachterausschuss: Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fur den Bereich des
Hochtaunuskreises (ohne die Stadte Oberursel und Bad

Homburg v.d. H6he), des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-

Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg

Stichtag des Richtwertes: 01.01.2024 560 €/m? Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittlung: 25.06.2024
Anpassung an die allgemeinen 0%

Wertverhaltnisse:

Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung nur wenige Monate zurtck.
Auf eine Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird verzichtet.
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Erlduterungen zur Bodenwertermittlung — Grundstiicksmerkmale

Kriterienkatalog Richtwertgrundstiick Wertermittlungs- Anpassung
gegenstand
Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei | erschlieBungsbeitragsfrei 1,00
Grundstiicksgrofe: - 1.343 m?2 1,00
Lage: - - 1,00
Art der Nutzung: gemischte Bauflache gemischte Nutzung 1,00
Mal der baulichen Nutzung: - - 1,00
Sonstiges: - - 1,00
Gesamt 1,00
Angepasster Bodenwert rd. in €/m? 560

Entwicklungszustand: Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks hat einen erheblichen Einfluss auf
die Bebaubarkeit und somit auf den Bodenwert. Es wird zwischen Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und Baureifem Land i.S.d. § 3 ImmoWertV 2021
unterschieden.

Beim Wertermittlungsgrundstiick handelt es sich um baureifes Land. Das Richtwertgrundstiick weist
ebenfalls die Eigenschaft des baureifen Landes auf. Eine Anpassung ist somit nicht erforderlich (Faktor
1,00).

Beitragsrechtlicher Zustand: Gemeinden kdénnen nach § 127 Abs. 1 Baugesetzbuch Erschlie3ungs-
beitrage zur Deckung ihrer nicht gedeckten Aufwéande fir die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen erheben. Strallenausbaubeitrage kdénnen fir nachtragliche MaRnahmen des
StralRenbaus sowie der StralRenentwésserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

Sind fur ein Grundstuck bereits alle Erschliel3ungskosten beglichen bzw. sonstige kommunale Abgaben
geleistet, so handelt es sich um ein erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, anderenfalls um ein
erschlieBungs- und abgabenbeitragspflichtiges Grundstiick. Dies ist wertmindernd zu bericksichtigen.

Beim Wertermittiungsgegenstand handelt es sich um ein erschlieRungsbeitragsfreies Grundstiick. Eine
Anpassung erfolgt demnach nicht (Faktor 1,00).

GrundsticksgroRRe: Der Quadratmeterwert eines Grundstiicks ist regelmafig grofier, je kleiner sich das
Baugrundstick darstellt. Zur Wirdigung der Abweichung sind primar die vom Gutachterausschuss fur
Grundstuickswerte abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden (8 12 (1) ImmoWertV 2021).

Fur das Bodenrichtwertgrundstiick liegt keine GrundstucksgréRe vor. Auf eine Anpassung wird
verzichtet.

Lage: Objekte in guter Lage weisen im Vergleich mit Objekten in einfachen Lagen einen héheren
Bodenwert auf. Eine Anpassung wird als nicht erforderlich angesehen, da sich das
Wertermittlungsgrundstiick als hinsichtlich der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone durchschnittlich
darstellt. Der Anpassungsfaktor ergibt sich zu 1,00.

Art der Nutzung: Der Bebauungsplan kann Angaben zu der Art der baulichen Nutzung enthalten. Dabei
wird zwischen Kleinsiedlungsgebieten (WS), reinen Wohngebieten (WR), allgemeinen Wohngebieten
(WA), besonderen Wohngebieten (WB), Dorfgebieten (MD), Mischgebieten (Ml), Kerngebieten (MK),
Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (Gl), Urbanen Gebieten (MU) und Sondergebieten (SO)
unterschieden. Durch die Vorschriften der Baunutzungsverordnung werden fir die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.
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MalR der baulichen Nutzung: Das MaR3 der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Festlegungen
von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Baumassenzahl sowie durch die Anzahl der
Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen. In der BauNVO werden diesbeztiglich verschiedene
Obergrenzen in Abhangigkeit der Art der baulichen Nutzung vorgegeben, die zum Teil zu einer
erheblichen Einschrédnkung der Bebauungsmdglichkeiten eines Grundsticks flhren koénnen.
Uberschreitungen der Grenzen sind fiir bestimmte Ausnahmen erlaubt. Die Ausnutzbarkeit eines
Grundstiickes hat in der Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert.

Vom zustandigen GAA wird fir das Richtwertgrundstiick keine Angabe zum Malf3 der baulichen Nutzung
getatigt. Der Wertermittlungsgegenstand weist eine der Bodenrichtwertzone in etwa typische
GrolRenordnung und Bebauung auf und bedarf demnach keiner Anpassung.

Wertung Bodenrichtwert:

Unter Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und der
Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks im Vergleich mit dem Bodenrichtwertgrundsttick
wird der Bodenrichtwert mit 560 €/m? Gbernommen.

Berechnung Bodenwert

el rentierlich DLEIAS Bodenwert

1 Flst. Nr. 409/2 Baureifes Land 1.343 Ja 560,00 752.080 €

Bodenwert (gesamt): 752.080 €

Bodenwert (gesamt, gerundet): 752.000 €
Bodenwert

anteilig MEA = 51,5/1.000 39.000 €

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird der Fokus auf einen plausiblen Bodenwertanteil am
Verkehrswert gelegt. Dieser betragt rd. 26% und wird als angemessen erachtet.
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9. Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 27 bis 34 ImmoWertV 2021 geregelt. Der vorlaufige Ertragswert
wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt (8 27 (2) ImmoWertV 2021), wobei
selbststéndig nutzbare Teilflachen gem. § 41 ImmoWertV 2021 in der Regel gesondert zu
berticksichtigen sind. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
(entspricht nach MalRRgabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorlaufigen Ertragswert) und der
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (8
27 Abs. 2 + 3 ImmoWertV 2021).

Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen das allgemeine, das vereinfachte und das periodische
Ertragswertverfahren zur Verfugung (8 27 (5) ImmoWertV 2021), wobei die genannten Varianten bei
gleichen Ausgangsdaten zu gleichen Ertragswerten fihren.

Allgemeines Vereinfachtes Periodisches
Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag Rohertrage der Perioden
T Abziiglich Bewirtschaftungskosten (BWK) T Abzgl BWK |
Jahresreinertrag Reinertrage der Perioden

Reinertrag der baulichen

Anlagen i
5 Kapitalisierung ; Abzinsung auf Stichtag
Vorlaufiger Ertragswert der Kapitalisierter jahrlicher Barwerte der Perioden im
baulichen Anlagen Reinertrag Betrachtungszeitraum
Summe der Barwerte im
Betrachtungszeitraum
Zzgl. Bodenwert Zzgl. abgezinster Bodenwert Zzgl. abgezinster Restwert
des Grundstticks
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert
i Ggf. Beriicksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

Ertragswert
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9.1 Modell des Gutachterausschusses

Zwecks marktgerechter Anwendung der Liegenschaftszinsséatze ist auf Modellkonformitat mit der
Herangehensweise des Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung zu achten.

Seitens des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fir den Bereich des Hochtaunuskreises (ohne
die Stadte Oberursel und Bad Homburg v.d. H6he), des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-
Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg wurde folgendes Ableitungsmodell zu Grunde gelegt:

Untersuchungszeitraum: Regionale Auswertung der Jahre: 2022 - 2023
Jahresrohertrag: Die Miete wurde aus der Mietwertlbersicht fur
Wohnobjekte (MIKA) abgeleitet.

Lagen tatsachliche Mieten (aus den gepruften
Kauferangaben im Fragebogen) vor, wurden diese nur
dann zur Berechnung herangezogen, wenn sich diese im
Ublichen Rahmen der Mietwertiibersicht bewegten.

Bewirtschaftungskosten: in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV 2021

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (gemal Leitfaden I)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer minus Alter;

Restnutzungsdauer: ggf. nach sachverstandigem Ermessen modifiziert.
Modernisierungen wurden nach Anlage 2 ImmoWertV
berlicksichtigt.

9.2 Mietvertragliche Situation

Dem Sachverstandigen liegen zum Wertermittlungsstichtag keine Informationen zur mietvertraglichen
Situation vor.

9.3 Ansatz der Wertermittlungsparameter
9.3.1 Rohertrag

Zur Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatséchlich erzielten als auch die marktiblich
erzielbaren ErtrAge abzuleiten. Zu diesem Zweck sind die bestehenden Miet- und Pachtverhéltnisse mit
ihren wesentlichen Vertragsdaten abzubilden und sachverstandig zu wirdigen. Ertragsbestandteile fur
Inventar, Zubehdr u. &. werden gegebenenfalls als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
berlicksichtigt. FUr selbstgenutzte Flachen und bei voriibergehendem Leerstand sind die am
Wertermittlungsstichtag markttblich erzielbaren Ertrage anzusetzen. Marktiublich erzielbare Ertrage
sind die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fiir die jeweilige Nutzung
vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrage. Anhaltspunkte fur die Marktiblichkeit von Ertrédgen
vergleichbar genutzter Grundsticke liefern z. B. geeignete Mietspiegel oder Mietpreisiibersichten.

Der Immobilienmarktbericht 2024 fiir den Bereich des Hochtaunuskreises (ohne die Stadte Oberursel
und Bad Homburg v.d. H6he), des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises und des
Landkreises Limburg-Weilburg — als Ergebnis einer Kaufpreisauswertung aus den Jahren 2022 bis 2023
- eine durchschnittliche Nettokaltmiete von 9,68 €/m? Wohnflache (6,89 €/m? — 13,19 €/m? Wohnflache)
fir Eigentumswohnungen mit einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer von 41 Jahren und einem
Bodenrichtwert zwischen 400 €/m? und 599 €/m? aus.

Auf Basis der vom Gutachterausschuss zur Verfiigung gestellten Informationen (Auszug aus der
Kaufpreissammlung), konnten teilweise auch Miethéhen ausgewertet werden. Diese lagen dabei in
einer Spanne von 9,22 €/m? - 10,00 €/m2 Informationen zum Zeitpunkt des jeweiligen
Vertragsabschlusses wurden nicht dargestellt.

Angebotsmieten auf diversen Internetportalen liegen zum Wertermittlungsstichtag zwischen 11,39 €/m?
und 17,75 €/m?. Hierbei handelt es allerdings grofitenteils um Neubauten sowie umfangreich sanierte
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Bestandsgebaude mit deutlich hoherer Wertigkeit. Diese sind somit nicht direkt mit dem
Wertermittlungsobjekt vergleichbar.

Die Plattform Homeday weist fir den entsprechenden Bereich um das Wertermittlungsobjekt einen
durchschnittlichen Mietpreis von 14,30 €/m? (9,50 €/m? - 18,20 €/m?) fur Eigentumswohnungen aus.

Das Online-Portal Immowelt weist fiir die Stadt Friedrichsdorf eine Kaltmiete von 11,70 €/m? aus.

Mit Blick auf Lage und Grol3e sowie unterstelltem Zustand und unterstellter Ausstattung der Wohneinheit
sowie vor dem Hintergrund der vorliegenden Vergleichsmieten/Vergleichsspannen, wird im Rahmen der
Ertragswertermittlung die Mieth6he mit 11,50 €/m? Wohnflache als marktiblich erachtet.

9.3.2 Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten bezlglich der zur Verwaltung des
Grundstiicks notwendigen Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die Kosten der Aufsicht und die Kosten
der Geschéaftsfuhrung. Zudem wird der Gegenwert, der von der Eigentimerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit miterfasst. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittiung wird ein pauschaler
Verwaltungskostenansatz von 400 € pro Jahr angenommen.

Instandhaltungskosten sind Kosten, welche im Rahmen einer ordnungsgeméfien Bewirtschaftung
infolge Abnutzung/Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet
werden missen. Die Instandhaltungskosten werden mit 12,50 €/m? Wohnflache pro Jahr in Ansatz
gebracht.

Mit Blick auf die Betriebskosten wird im Rahmen der Wertermittlung von einer Vollumlage
ausgegangen. Ein Ansatz entfallt.

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko der Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Mietrickstande oder durch voriibergehenden Leerstand der zu vermietenden Raumlichkeiten entstehen
kénnen. Es umfasst zudem das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder RGumung. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird
das Mietausfallwagnis mit 2,0% als marktgerecht erachtet.

In Summe betragen die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten rd. 16 % des Jahresrohertrags
und liegen damit in einer fur vorliegende Nutzung Ublichen GréZenordnung.

9.3.3 Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Gesamtnutzungsdauer (GND), in Anlehnung an die
Herangehensweise des zustandigen Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung der
Liegenschaftszinssétze und Rohertragsfaktoren, mit 70 Jahren in Ansatz gebracht.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) basiert auf dem "Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngeb&uden bei Modernisierungen” der Anlage 2 ImmoWertV 2021.

Unter Beachtung der fehlenden Information Uber in naher Vergangenheit durchgefiihrten
Modernisierungen, wird aus sachverstandiger Sicht eine Anzahl von insgesamt O
Modernisierungspunkten erreicht.

Unter Zugrundelegung vorgenannter Informationen (Baujahr ca. 1973, keine bekannten
Modernisierungen) und einer GND von 70 Jahren, wird eine Restnutzungsdauer von 19 Jahren
angenommen. Unter Beachtung des zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Zustands der
Bausubstanz wird eine wirtschaftliche RND von 19 Jahren als sachgerecht erachtet. Es ergibt sich ein
Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV von RND/GND = rd. 0,23 und dahingehend eine
Alterswertminderung von rd. 73%.
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9.3.4 Liegenschaftszins

Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute
und genutzte Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten. Vgl. (§ 21 (2)
ImmoWertV 2021).

Durch die Wahl des Liegenschaftszinssatzes findet die Einschatzung von an der Investition in das
spezifische Objekt anhaftenden Chancen und Risiken Eingang in die Bewertung.

Fur Eigentumswohnungen in einem Bodenrichtwertbereich von 400 €/m? bis 599 €/m? (& 480 €/m?) wird
im Immobilienmarktbericht 2024 fiir den Bereich des Hochtaunuskreises (ohne die Stadte Oberursel
und Bad Homburg v.d. HOhe), des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises und des
Landkreises Limburg-Weilburg ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 1,50 %
(Standardabweichung + 0,9) angegeben. Die Kaufpreisspanne der ausgewerteten Verkaufe lag dabei
zwischen 1.220 €/m? und 5.379 €/m? (3 3.233 €/m?2). Der durchschnittliche Rohertragsfaktor liegt bei
28,0. Die in diesem Kontext zu Grunde gelegte Mietpreisspanne liegt zwischen 6,89 — 13,19 €/m? (@
9,68 €/m?). Die Bewirtschaftungskosten betrugen im Mittel 18 % des Jahresrohertrages, die
Restnutzungsdauer 41 Jahre. Vorstehende Daten beziehen sich auf den Betrachtungszeitraum
2022/23.

Der Liegenschaftszinssatz wird im Rahmen vorliegender Bewertung - unter Beachtung der objekt-
spezifischen Gegebenheiten sowie der librigen Bewertungsparameter - mit 0,9 % in Ansatz gebracht.

9.3.5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussende Umstande, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst, sind nach der Marktanpassung
gesondert zu bertcksichtigen (8 8 (1) ImmoWertV 2021).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BOG) sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, welche nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellansétzen
abweichen. Zu den BOG kénnen besondere Ertragsverhaltnisse, Bauméngel und Bauschéaden,
Liguidationsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschétze  sowie  grundstiicksbezogene
Rechte/Belastungen zadhlen. Auch unterlassene Instandhaltungen werden im Regelfall als BOG
berticksichtigt, vgl. ImmoWertA zu § 4 4.(3).4.

Die Werterhthung bzw. -minderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden. Die Hohe der
Zu- oder Abschlage fiir die besonderen Merkmale ist, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen (gem. 8§ 8 (3) ImmoWertV 2021).

In vorliegendem Fall sind — auch hinsichtlich der nicht erfolgten Innenbesichtigung — keine in der
Wertermittlung zu beriicksichtigenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bekannt.
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9.4 Ertragswertberechnung

Einheit Flache (m?)/  Miet- Marktmiete Marktmiete
Einheit einheiten (€/m?3Mon.) p.A.
(€/St./Mon.)

Wohnen 55 1 11,50 € 7.590 €
Jahresrohertrag (JROE) 7.590 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten Wohnen pro Jahr pro Einheit: 400,00 € 400 €
Instandhaltung Wohnen in €/m? Wohnfl. pro Jahr: 12,50 € 688 €
Mietausfallwagnis Wohnen als Anteil vom JRoOE: 2,00% 152 €
Gesamt (rd. 16%) 1.239 €
‘ Jahresreinertrag 6.351 € |
Bodenwertverzinsung LSZ: 0,90% 351 €
‘ Reinertrag der baulichen Anlagen 6.000 € |
Baujahr Real: 1973 GND: 70
Baujahr Fiktiv: 1973 RND: 19
Gebéaudealter Real: 51 LSz: 0,90%
Gebaudealter Fiktiv: 51 RBF: 17,39
Vorl. Ertragswert d. baul. Anlagen: 6.000 € X 17,39 104.356 €
Zuzuglich Bodenwert: 39.000 €

(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Ertragswert rd. 143.000 € ‘
Kennzahlen Ergebnis Faktor \
Vorl. Ertragswert/mz2: 2.600 € k.A.

Ertragswert/mz; 2.600 € k.A.

Rohertrag/Vorl. Ertragswert: 5,31% 18,84

Reinertrag/Vorl. Ertragswert: 4,44% 22,52
Rohertrag/Ertragswert: 5,31% 18,84
Reinertrag/Ertragswert: 4,44% 22,52

Net Initial Yield: 4,16% 24,05
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10. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in 88 24-26 ImmoWertV 2021 geregelt. Der Vergleichswert basiert auf
der Beurteilung von bekannten Marktwerten der zu bewertenden Immobilie und wird folglich aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichsféllen ermittelt, die mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmen muissen.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (entspricht nach MaRgabe des § 7 ImmoWertV 2021
dem vorlaufigen Vergleichswert) kann ermittelt werden (i) auf Grundlage einer statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder (ii) durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors / Bodenrichtwerts siehe § 24 (2) +(3) ImmoWertV 2021.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

 i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bzw.
5 wegen allgemeiner Wertverhaltnisse

Eliminierung von AusreilRern
bzw. Prufung bzgl.
ungewdohnlicher oder
personlicher Verhaltnisse

l

Angepasste Vergleichspreise Angepasster Vergleichsfaktor
______________________ | I, S R
i (ggf. gewichteter) Mittelwert ! i Multiplikation mit Bezugsgrofie

Vergleichswert
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10.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung / Vergleichspreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes sind gem. § 25 ImmoWertV 2021 Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem =zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getatigt. Da eine ausreichende Anzahl an Kauffallen hinreichend vergleichbarer Objekte vorliegt, kann
das Vergleichswertverfahren als das Regelverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen
werden.

Seitens des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte fir den Bereich des Hochtaunuskreises, des
Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg wurden
insgesamt zehn Vergleichskauffélle flir Eigentumswohnungen im Bereich der Bodenrichtwertzone des
Wertermittlungsobjektes mit folgenden Selektionskriterien zur Verfligung gestellt:

Wohnflache: 40 - 75 m2
Baujahr: 1958 - 1988
Kaufzeitraum: 2019 - 2023
Bodenrichtwertbereich: 410-710 €/m?
Gemeinde: Friedrichsdorf
Gemarkung: Burgholzhausen
Kategorie des Verkaufs: Wiederverkauf

Die Stichprobe umfasst insgesamt zehn Vergleichspreise von Kauffallen, welche zwischen dem
25.04.2019 und dem 12.01.2023 zustande kamen. Auf Verwandtschaftsverhaltnissen basierende
Kauffalle wurden bereits durch den Gutachterausschuss vorselektiert/aussortiert.
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Verkaufsjahr
Bodenrichtwert
Wohnflache (m?)
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> N >
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X < X
1 Anonym(2019 (450 €/m? 18 1973 1. 0G |50 2 118.750 € [2.375 €/n7?
2 Anonym(2020 (470 €/m? 61 1974 |4.0G |54 1 170.000 € |[3.148 €/n7?
3 Anonym(2020 (500 €/m? 9 1985 1.0G (53 2 170.000 € |[3.208 €/n7?
4 Anonym|2020 |470 €/nv? 18 1973 1.0G |60 3 171.000 € |2.850 €/n?
5 Anonym|2021 |500 €/nv 61 1974 |5.0G (60 2 198.000 € [3.300 €/nv
6 Anonym(2021 (470 €/m? 14 1973 1. 0G (55 2 117.000 € |[2.127 €/n7
7 Anonym(2022 (560 €/m? 24 1972 EG 63 3 206.000 € |[3.270 €/n7?
8 Anonym(2022 (560 €/m? 18 1973 EG 72 3 200.000 € |2.778 €/n7?
9 Anonym| 2022 |560 €/m? 18 1973 1. 0G |57 3 156.000 € |[2.737 €/n7?
10 Anonym|2023 |560 €/m? 24 1972 3.0G |64 3 167.500 € |2.617 €/n7?
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10.2 Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Grundsatzlich wird der Wert einer Eigentumswohnung durch diverse Kriterien bestimmt. Im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung erfolgt - unter Berlcksichtigung der die Kaufpreise betreffenden zur
Verflgung stehenden Informationen - eine Anpassung der Vergleichspreise.

Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Allgemeine Wertverhaltnisse:

Die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der jeweiligen
Verkaufe werden mittels Preisindizes an den
Wertermittlungsstichtag angepasst.

GemalR Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses
fur Immobilienwerte fur den Bereich des Hochtaunuskreises,
des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises und
des Landkreises Limburg-Weilburg wird ein Anstieg des
durchschnittlichen Preisniveaus far wiederverkaufte
Eigentumswohnungen fur den Landkreis Hochtaunuskreis
zwischen 2017 und 2023 von ca. + 45 % ausgewiesen. Der
Anstieg des Preisniveaus hatte im Jahr 2022 seinen Hohepunkt
mit einer Steigerung von + 65 % (Basis 2017) und flachte im
Verlauf des Jahres 2023 durch einen Rickgang des
Preisniveaus um — 20 % (im Vergleich zum Vorjahr) auf den
aktuellen Stand von + 45 % gegeniuber des Ausgangsjahres
2015.

Im Mittel ergab sich dahingehen eine Preissteigerung p.a. in
Hohe von rd. 6,50 %.

Die herangezogenen Vergleichspreise basieren auf zeitlich
zuriickliegenden Verkaufsfallen der Jahre 2019 bis 2023. Etwa
seit der zweiten Jahreshélfte 2022 hat der Immobilienmarkt
aufgrund der seit Juli 2022 stark gestiegenen Zinsen, der
Rohstoffknappheit sowie anderen (weltpolitischen) Un-
sicherheiten eine Abkihlung erfahren. Daher stellt sich der
Kauferkreis aufgrund der derzeit schwierigen Finanzierungs-
situation begrenzter dar als in den Vorjahren.

Auf Basis der sachverstandigen Beobachtungen im Zusammen-
hang mit aktuellen Verkaufsverhandlungen am Markt mit
Preisabschlagen sowie der starken Veranderung der
Finanzierungskonditionen gegeniiber der Niedrigzinsphase,
wird fur die Kaufpreise aus den Jahren 2022 und 2023 ein
Abschlag vorgenommen. Da zum Wertermittlungsstand vom
25.06.2024 keine Daten des Gutachterausschusses zum Jahr
2024 vorliegen, jedoch aus Sachversténdigen Beobachtungen
weitere Abkihlungen auf dem Immobilienmarkt erfolgt sind, ist
fur das Jahr 2024 ein weiterer Abschlag vorzunehmen.

Unter Wirdigung der aktuellen Marktsituation sowie im Sinne
einer vorsichtigen Wertermittlung, erfolgt im Rahmen dieser
Wertermittlung eine Anpassung der Vergleichspreise wie folgt:

2024 auf 2024 Faktor: -

2023 auf 2024 Faktor: 0,975
2022 auf 2024 Faktor: 0,90

Seite 35 von 51



AZ: 61 K 11/24

Eigentumswohnung, Kdnigsteiner Strafl3e 22b, 61381 Friedrichsdorf

Baujahr:

Lage:

Geschosslage:

Wohnflache:

Ausstattungsstandard:

2021 auf 2024 Faktor: 0,90
2020 auf 2024 Faktor: 0,975
2019 auf 2024 Faktor: 1,00

Die Vergleichbarkeit zwischen Vergleichsobjekten und
Wertermittlungsobjekt ist gegeben.

Die Mikrolage der Vergleichsobjekte ist weitgehend miteinander
vergleichbar. Entsprechend wird auf eine Anpassung verzichtet.

Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich der Geschosslage fir
Eigentumswohnungen  werden seitens des  ortlichen
Gutachterausschusses far Immobilienwerte nicht
abgeleitet/verdffentlicht. Hilfsweise wird sich an
Verdffentlichungen von Kleiber (2023) S. 1553 orientiert.

UG/EG: 0,97 > Anpassung 1,00/0,97 = 1,03 >+ 3%
1. OG: 1,00 > Anpassung 1,00/1,00 = 1,00 >+ 0%
2.0G: 1,02 > Anpassung 1,00/1,02 = 0,98 2>- 2%
3. 0G: 1,04 &> Anpassung 1,00/1,04 = 0,96 =>- 4%
4. OG: 1,06 > Anpassung 1,00/1,06 = 0,94 ->- 6%
5. OG: 1,06 > Anpassung 1,00/1,06 = 0,94 ->- 6%

Die GrofRRe einer Wohnung nimmt Einfluss auf den Kaufpreis.
Kleinere Wohnungen haben in der Regel hohere
Quadratmeterpreise als groBere  Wohneinheiten. Der
Gutachterausschuss veroffentlicht Kaufpreise fur Wohnungen,
ausgewertet nach m2 Wohnflache.

Die herangezogenen Vergleichsobjekte bewegen sich in einer
Wohnflachenspanne von rd. 50 m2 bis ca. 72 m? und stellen sich
somit nicht vollumfanglich als mit dem Wertermittlungsobjekt
(rd. 55 m?) vergleichbar dar.

Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich der GroRe der
Wohnflachen werden seitens des oOrtlichen
Gutachterausschusses far Immobilienwerte nicht
abgeleitet/veroffentlicht.

Eine Verdffentlichung von Kleiber (2023) S. 1553 weist folgende
Umrechnungskoeffizienten aus:

30-50m2=ca. 1,06 > Faktor: 1,03/1,06 = 0,97
50-60 m2=ca. 1,03 > Faktor: 1,03/1,03 = 1,00
60-80 m2=ca. 1,00 > Faktor: 1,03/1,00 = 1,03

Dies fuhrt zu folgenden Anpassungen:

30-50 m2 > Anpassung: - 3%
50 -60 m2 > Anpassung: 0 %
60—-80m2 > Anpassung: + 3%

Lickenlose Informationen zum jeweiligen Aus-
stattungsstandard eines jeden Vergleichsobjektes liegen nicht
vor, da die Objekte durch den Sachverstandigen nicht besichtigt
wurden.

Die angegebenen Standardstufen der Vergleichsobjekte liegen
zwischen 2,0 und 3,0 (Mittelwert 2,73). Informationen Uber die
Herleitung der Standardstufen liegen dem Sachverstandigen
nicht vor. Entsprechend wird auf eine Berlicksichtigung von Zu-
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Balkon / Terrasse:

Pkw-Stellplatze:

oder Abschlagen hinsichtlich abweichender Standardstufen
verzichtet.

Informationen hinsichtlich der Existenz von Balkonen /
Terrassen einer jeden Vergleichswohnung liegen nicht vor. Auf
eine Anpassung wird verzichtet.

Der  Wertermittlungsgegenstand verflgt Uber kein
Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz. Die vom
Gutachterausschuss zur Verfigung gestellte Stichprobe ist
hinsichtlich Kaufpreisanteilen fur Stellplatze — sofern vorhanden
— bereits bereinigt. Dahingehend ist keine Anpassung
notwendig.
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10.3 Berechnung
10.3.1 Untersuchung der Stichprobe

Lageparameter
Lageparameter bezeichnen Kennzahlen, welche die innere Verteilung der Daten einer Stichprobe
beschreiben. Wichtige Lageparameter sind arithmetischer Mittelwert, Median und Modalwert.

Dabei ergibt sich der arithmetische Mittelwert als Summe aller Merkmalswerte dividiert durch die Anzahl
aller Werte der Stichprobe. Der arithmetische Mittelwert hat nur dann représentative Aussagekraft, wenn
die Stichprobe symmetrisch und nahezu normalverteilt ist.

Der Median — auch als Zentralwert bezeichnet — bildet denjenigen Wert der Stichprobe ab, bei dem 50
% aller Stichprobenwerte unterhalb und 50 % oberhalb liegen.

Als Modalwert wird der Wert bezeichnet, welcher innerhalb der Stichprobe hinsichtlich seiner Anzahl
am haufigsten vorkommt (haufigster Wert).

Streuungsparameter

Im Gegensatz zu den Lageparametern, enthalten Streuungsparameter insbesondere Informationen
Uber die Qualitat der Stichprobe, z. B. hinsichtlich der Homogenitat des Datenmaterials. Wichtige
Streuungsparameter sind:

- Spannbreite (Differenz zwischen dem gréf3ten und dem kleinsten Merkmalswert der Stichprobe)

- Standardabweichung (Mittlere Streuung der Stichprobenwerte um den Mittelwert der
Stichprobe)

- Varianz (Quadrat der Standardabweichung)

- Variationskoeffizient (Quotient von Standardabweichung und arithmetischem Mittelwert)

Zentrales Schwankungsintervall
Um etwaige Ausreil3er aus einer Stichprobe zu eliminieren, wird — ausgehend vom Mittelwert — ein

Intervall konstruiert, in welchem ein vorher definierter Anteil der Stichprobenwerte liegen misste, wenn
die Stichprobe hinreichend normalverteilt ist. In diesem Zusammenhang ist die Abweichung von
Mittelwert und Standardabweichung von besonderer Relevanz. Im Falle einer Normalverteilung liegen
99,8% der Stichprobenwerte innerhalb des Intervalls der =+ 3-fachen Standardabweichung um den
Mittelwert (3-Sigma-Regel). Im Falle des 95%-Intervalls befinden sich 95 % aller Stichprobenwerte
innerhalb des Intervalls der + 1,96-fachen Standardabweichung um den Mittelwert.

Wurdigung der Stichprobenqualitéat
Die im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung herangezogene Stichprobe verfiigt Uber einen

arithmetischen Mittelwert von 2.673 €/m? und einen Median von 2.756 €/m2. Die Standardabweichung
liegt bei 381 €/m?, folgerichtig ergibt sich ein Variationskoeffizient von 0,14. Dahingehend ist die
Datenqualitat der Stichprobe als ,,gut bis noch ordentlich® zu bewerten.

Variationskoeffizient Datenqualitat

0,00<V<=0,05 »hervorragend® bis ,sehr gut*
0,05<VvV<=<0,10 ,sehr gut® bis ,gut®

0,10<V<=<0,15 »gut” bis ,noch ordentlich”

0,15<V <=0,20 ,nhoch ordentlich® bis ,problematisch®
0,20<V<0,30 ~problematisch” bis ,bedenklich®
0,30<V .bedenklich® bis ,verwerfen*

Der durchgefiihrte Ausreil3ertest innerhalb des 95%-Intervalls (Mittelwert + 1,96 x Standardabweichung)
ergab das Erfordernis, einen Vergleichskaufpreis (Kauffall 6) aufgrund vermuteter ungewoéhnlicher oder
personlicher Verhaltnisse auszuschliel3en. Die Stichprobe wird um den Kaufpreis Nr. 6 bereinigt.
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95%- Schwankungsintervall

4.000 €/m?
3.500 €/m?
3.000 €/m?

£ 2500€/m? A A

:g:- 2.000 €/m? ,

& 1.500€/m?

1.000 €/m?
500 €/m?

0 €/m?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Kauffall
MW+196xs —MW-19xs A \Vergleichspreis angepasst

Nach Vornahme der Adjustierungen ergibt sich das errechnete arithmetische Mittel zu 2.758 €/m?
Wohnflache. Die Standardabweichung liegt bei 289 €/m?, folgerichtig ergibt sich ein Variationskoeffizient
von 0,10, welcher die Datenqualitat als ,sehr gut” bis ,gut® bewertet.
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10.3.2 Auswertung

Wohnflache (m?)

Kaufpreis je m2 Wohnflache
Allg. Wertverhéltnisse
Vergleichspreis an Allg.
Wertverhaltnisse angepasst
WohnungsgroRe
Vergleichspreis angepasst

=
@
2
=
=
c
@
°
S
s}

Geschosslage

Verkaufsjahr
Anpassung -
Anpassung -
Anpassung -

w
_ = 2
< < N
1 Anonym (2019 |450 €/n? 18 1973  [1.0G |50 2 118.750 €  [2.375 €/n? 0,0% |2.375 €/m? 0% -3% (2.304 €/m?
2 Anonym |2020 |470 €/m? 61 1974 |4.0G |54 1 170.000 € [3.148 €/m? -2,5% |3.069 €/m? -6% 0% (2.885 €/m?
3 Anonym (2020 |500 €/m? 9 1985 [1.0G |53 2 170.000 € [3.208 €/m? -2,5% |3.127 €/m? 0% 0% (3.127 €/m?
4 Anonym 2020 |470 €/m? 18 1973 1.0G |60 3 171.000 € 2.850 €/m? -2,5% |2.779 €/m? 0% 3% |2.862 €/m?
5 Anonym |2021 |500 €/m? 61 1974 5.0G |60 2 198.000 € 3.300 €/m? -10,0% |2.970 €/m? -6% 3% |2.881 €/m?
6 Anonym |2021 |470 €/m? 14 1973 1.0G |55 2 117.000 € 2.127 €/m? -10,0% |1.915 €/m? 0% 0% [1.915 €/m?
7 Anonym (2022 |560 €/m? 24 1972 |EG 63 3 206.000 € [3.270 €/m? -10,0% |2.943 €/m? 3% 3% [3.119 €/m?
8 Anonym |2022 |560 €/m? 18 1973 EG 72 3 200.000 € 2.778 €/m? -10,0% |2.500 €/m? 3% 3% |2.650 €/m?
9 Anonym |2022 |560 €/m? 18 1973 1.0G |57 3 156.000 € 2.737 €/m? -10,0% |2.463 €/m? 0% 0% |2.463 €/m?
10 [Anonym [2023 |560 €/n? 24 1972 [3.0G |64 3 167.500 €  [2.617 €/n? -2,5% |2.552 €/m? -4% 3% |2.526 €/m?
Anzahl: 10
Anpassungen Schwankungsintenall 0,95 Minimum: 1.915 €/m?
Maximum: 3.127 €/m?
Preisindizes: Faktor Mittelwert: 2.673 €/m?
2023 auf 2024 =0975 Median: 2.756 €/m?
2022 auf 2024 =0,90 Standardabweichung: 381 €/m?
2021 auf 2024 =0,90 Variationskoeffizient: 0,14
2020 auf 2024 =0,975
2019  auf 2024 =1,00 MW + 1,96 x s: 3.420 €/m?
Etage: MW - 1,96 x s: 1.926 €/m?
UGIEG =1,03 Schwankungsintervall: 95%
1.0G =1,00
2.0G6 =098 Anzahl: 9
3.0G6 =0,96 Minimum: 2.304 €/m?
4-5.0G6 =094 Maximum: 3.127 €/m?
Wohnungsgrite:
30 m2 <= x < 50 m? =097 Median: 2.862 €/m?
50 m2 <= x < 60 m? =1,00 Standardabweichung: 289 €/m?
60 m2 <= x < 80 m? =1,03 Variationskoeffizient: 0,10

In vorliegendem Fall sind — auch hinsichtlich der nicht erfolgten Innenbesichtigung — keine in der
Wertermittlung zu bericksichtigenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bekannt.
Insofern entspricht der vorlaufige Vergleichswert dem Vergleichswert. Dieser ergibt sich wie folgt:

Vergleichswertermittlung

Mittelwert: 2.758 €/m?
Wohnflache: 55 m?
‘ Vorlaufiger Vergleichswert: 2.758 €/m*> x 55 m? = rd. 152.000 € ‘

Vergleichswert: rd. 152.000 €
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11. Wirdigung

Da eine ausreichende Anzahl an heranziehbaren Vergleichstransaktionen vorliegt, kann das Vergleichs-
wertverfahren als das maRgebende Verfahren angewandt und zur Ableitung des Verkehrswertes
herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich zu 152.000 €.

Das Ertragswertverfahren dientim Rahmen vorliegender Wertermittlung Plausibilisierungszwecken. Der
ermittelte Ertragswert liegt bei 143.000 € und somit insgesamt rd. 6 % unter dem abgeleiteten
Vergleichswert. Diese Relation wird seitens des Sachverstandigen als plausibel erachtet, da die
vorliegende Objektart am Grundstiicksmarkt vorrangig zu Quadratmeterpreisen gehandelt wird.

Im Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur den Bereich des Hochtaunuskreises,
des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg wird
das durchschnittliche Preisniveau im Hochtaunuskreis fiir die vergangenen drei Jahre fur
wiederverkaufte Eigentumswohnungen mit einem Baujahr zwischen 1950 und 2020, einer
durchschnittlichen Wohnflache von 82 m2 und einem durchschnittlichen Bodenrichtwert von 725 €/m2
mit rd. 3.700 €/m? Wohnflache angegeben. Aufgrund der groRen Zeitspanne der ausgewiesenen
Baujahre und des Mangels an weiteren Informationen hinsichtlich des Zustands und der Ausstattung
der Eigentumswohnungen, ist eine direkte Vergleichbarkeit nicht méglich.

Der dem Vergleichswert zu Grunde liegende Kapitalwert wird — unter Beachtung vorstehend dargelegter
Vergleichsparameter — als marktgerecht erachtet.
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12. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemafR der Definition des 8 194 BauGB wird im Allgemeinen durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksichtnahme auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft leitet sich der Verkehrswert aus dem Vergleichswert ab.

Die bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung war im Rahmen des Ortstermins nicht zuganglich,
weshalb lediglich das Geb&dudeduliere besichtigt werden konnte. Hinsichtlich der Innenausstattung des
Wertermittlungsobijektes liegen keine Angaben vor. Um der Unsicherheit hinsichtlich des tatsachlichen
baulichen Zustands sowie der Ausstattung Rechnung zu tragen, wird seitens des Sachverstandigen ein
Sicherheitsabschlag in Héhe von pauschal 10 % berlcksichtigt. Dieser Abschlag bemisst sich unter
anderem an einem Grad mdglicher Beeintrdchtigungen des Ausbaus sowie méglicher Bauméangel/ -
schéden, versteht sich als grob uUberschlagig und erhebt keinen Anspruch auf Detailgenauigkeit. Eine
Haftung des Sachverstandigen hinsichtlich der Hohe des Abschlags wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und der Marktsituation (sowie eines
Sicherheitsabschlags von 10 %) zum Wertermittlungsstichtag betragt der ermittelte Verkehrswert:

137.000 €

(in Worten: Euro einhundertsiebenunddreiRigtausend)

Darmstadt, den 03.09.2024 Wahid Hossaini, MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die Konigsteiner Stral3e

Ansicht Nordost
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Hauseingang

Ansicht Sid

FuRweg in den Garten
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Garten

AuRenstellplatze

Miullsammelstelle
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Anlage 2: Grundrisse und Ansichten

Grundriss Wohnung 1.0G

Grundriss Kellerraum
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Anlage 3: Auszug aus der Teilungserklarung
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Anlage 4: Liegenschaftskarte

KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG
Geoportal
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Anlage 5: Unwetterkarten

Ziirs Hochwassergefdahrdung

61381 Friedrichsdorf . Taunus, Kénigsteiner Str. 22

. Dickmiihle
\ T

’Burg olzhausen VON
 Vaksder H he

Gefdhrdungsklasse der Objektadresse

GK 1:  Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der affentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2:  Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen
der &6ffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3:  Mittlere Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich varhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

gebnis der al Analyse auf der von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
Esni, it GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Commumty
Hauskoordlnaten &) GzoBasus DE 2021; Flussnetz @ GeoBasis-DE / BKG 2016; Die wurden mit der
entnommen.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02755892 vom 25.06.2024 auf www.geoport.de: ein Service

ON-Q@O  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Starkregengefahrdung

61381 Friedrichsdorf . Taunus, Kénigsteiner Str. 22

geoport

9 o
- (f,v SR
N
T

urhessenstrafe

Gefdhrdungskiasse der Objektadresse

mittel
| senrstarc LT | sehr gering
Starkregengefdahrdung: -
Auch fern von Flissen und Seen kann es durch Gberraschenden Starkregen zu schweren Ubersch k i haftler des EOC (Earth

Observation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengeféhrdung fir jeden Haushalt in Deutschland ermittelt
werden.

Datenquelle

Quelle: Deutsches Zentrum fir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017

Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland , © OpenStreetMap — Mitwirkende, Stand: 2024 (CC BY-SA 2.)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02755892 vom 25.06.2024 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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