Auftrag Nr. 19.490a/22

An das
Amtsgericht
Postfach 1141
61343 Bad Homburg v.d.H.
Konigstein / Ts., den 24.04.2023
db/kh
Aktenzeichen 61 K 14/22
betreffend die Liegenschaft
61381 Friedrichsdorf-Burgholzhausen, Haingasse 20 ,EFH und 2-FH mit Gewerbe*

Bezug: Beschluss des Amtsgerichtes Bad Homburg
vor der Hohe vom 17. Marz 2022 und Auftrags-
schreiben vom 31. Mai 2022.

Besichtigungs- und Qualitatsstichtag: 04. Juli 2022
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Bewertungsgrundlagen:

Bedingungen dieser Wertermittlung:

Definition des Verkehrswertes:

Grundbuch mit Ausdruck vom 17.03.2022
Abzeichnung der Flurkarte, Mafistab 1:500
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Bodenrichtwertauskunft mit Stand 01.01.2022
ImmoWertV in Kraft getreten per 01.07.2010
Baugenehmigungsunterlagen der Bauaufsicht
mit Grundriss- und Schnittplanen im Mal3stab
1:100 und Berechnungen der Architekten
Fachliteratur Kleiber ,Verkehrswertermittiung
von Grundstucken“ mit der 10. Auflage 2023
Sachwertrichtlinie SW-RL mit den NHK 2010
Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachter-
ausschusses fur den Bereich Hochtaunuskreis
Baupreisindex fur Februar 2023 (2015 = 100)
Mietvertrage betreffend das 2-Familienhaus
Wohnungsmarktbericht 2022/2023 der Frank-
furter Immobilienbdrse flr den IHK-Bezirk

Der Wertermittlung liegen Verhaltnisse des
Grundstucksmarktes sowie der Bauzustand

zum Wertermittlungsstichtag zu Grunde. Alle
Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen An-
lagen und des Grund und Bodens erfolgen aus-
schliefdlich nach den vorgelegten Unterlagen

und auf Grund der Ortsbesichtigung. Anlasslich
der Ortsbesichtigung wurden keine Bodenunter-
suchungen bzw. Bauteiloffnungen durchgefuhrt.
Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit,
des Schall- und Warmeschutzes, Funktionsfahig-
keit der technischen Einrichtungen, wie z.B. der
Heizungs- und Sanitaranlagen sowie der Elektro-
installationen sind zum Ortstermin nicht erfolgt.
Es wird keine Haftung fur die mir erteilten Aus-
kinfte und schriftlichen Unterlagen ibernommen.

BauGB § 194: 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 tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.
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SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

zum Zwecke der Feststellung des derzeitigen Verkehrs- bzw. Marktwertes

betreffend die Liegenschaft

61381 Friedrichsdorf-Burgholzhausen, Haingasse 20 ,,EFH und 2-FH mit Gewerbe*

Amtliche Bezeichnungen:

Grundstucksgrolie:

Besichtigungs- und Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag

Bundes-Bauindex:

Die Werte betragen:

Konigstein/Ts., den 24.04.2023
db/kh

Amtsgericht Bad Homburg vor der Hohe
Grundbuch von Burgholzhausen, Blatt 2367

Lfd. Nr. 1:
Flur 1, Flurstick 144/3
Liegenschaftsbuch 551

586 m?

04. Juli 2022

21. April 2023

Laut Statistischem Bundesamt Wiesbaden
fur Februar 2023 = 158,9 (Basis 2015 = 100),
Umrechnung auf NHK mit Basis 2010 — 90,1.

Sachwert: EUR 1.250.400,00
Ertragswert: EUR 1.257.800,00
Verkehrswert: EUR 1.250.000,00
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A. Beschreibung des Grundstiicks:

Standort-Makrolage:

Standort-Mikrolage:

Die Stadt Friedrichsdorf liegt am 6stlichen Rand
des Hochtaunuskreises, ca. 23 km nordwestlich
von Frankfurt am Main entfernt und zahlt 24.577
Einwohner. Friedrichsdorf grenzt im Stden an
Bad Homburg und ist gut an das Uberortliche
Verkehrsnetz angeschlossen. Der nachste Auto-
bahnanschluss (A 5, Basel-Frankfurt-Hannover)
ist ca. 4 km vom Ortskern entfernt. Der Frankfur-
ter Flughafen ist in ca. 30 Min. zu erreichen.
Durch den S-Bahn-Anschluss und die Halte-
punkte der Taunusbahn bietet der 6ffentliche
Nahverkehr direkte Verbindungen zum Frankfur-
ter Hauptbahnhof, zur Messe sowie in den Hin-
tertaunus. Die Stadt verfugt Uber 5 allgemein
bildende Schulen und die verschiedensten Ein-
richtungen fur Freizeit und Erholung. Durch die
Festlegung als Siedlungsschwerpunkt Anfang
der 70’er Jahre und der damit einhergehenden
Ausweisung grol3er Baugebiete, hatte die Stadt
hohe Bevdlkerungszuwachse von 1970 bis 1999
(+ 70 %) zu verzeichnen, die sich in den letzten
Jahren allerdings abgeschwacht haben. Das
Kaufkraftpotential der ansassigen Bevolkerung
lag zuletzt fast rd. 30 % Uber dem Bundesdurch-
schnitt. Die drittgroRte Stadt im Hochtaunuskreis
umfasst seit dem 01. Juli 1972 die vier ehemals
selbstandigen Gemeinden Friedrichsdorf, Burg-
holzhausen, Képpern und Seulberg.

Burgholzhausen mit seinen ca. 3.500 Einwohnern
ist ein Stadtteil der Stadt Friedrichsdorf und liegt
im Vordertaunus auf einer Hohe von 190 m tber
NN etwa 20 Kilometer nérdlich von Frankfurt am
Main, 5 km von Bad Homburg vor der Hohe und
ca. 5 km ostlich des Ortskerns von Friedrichsdorf.
Das hier zu bewertende Grundstick befindet sich
im alten Ortskern von Burgholzhausen mit Misch-
bauflachen. In unmittelbarer Umgebung besteht
offene bis halboffene und verdichtete Bauweise
von meist 1- bis 2- geschossigen Wohnhausern
mit Nebengebauden als Hofreiten alterer Bauart,
teils auch mit gewerblichen Nutzungseinheiten.
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Wirtschaftsstrukturdaten:

Verkehrsmittel und Entfernungen:

Einwohner in der Stadt Friedrichsdorf:
e Stand per 30. Juni 2022 = 25.623
e Entwicklung von 2000 bis 2022 = +5,44%

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte:
e Stand per 30.06.2021 (Arbeitsort) =  7.361

Arbeitsmarkt im Hochtaunuskreis:

e Arbeitslosenzahl 3/2023 5.288
e Arbeitslosenquote 3/2023 = 4.4 %
Kaufkraft und Zentralitat (Deutschland = 100%):
o Kaufkraftkennziffer = 129,6 %
e Einzelhandelszentralitat = 86,9 %
o Kaufkraftindex, Einzelhandel = 119,2 %
Realsteuerhebesatze im Jahr 2023:

e Grundsteuer A = 595,0 %
e Grundsteuer B = 595,0 %
e Gewerbesteuer = 400,0 %

Bushaltestelle an der im Stdosten direkt
angrenzenden Haingrabenstra’e = 50 m
Bahnhof Burgholzhausen (RB 16) = 400 m
Stadtmitte mit Rathaus Friedrichsdorf = 3,0 km
A5, Anschlussstelle Friedberg= 5,0 km
S-Bahn-Station Friedrichsdorf (S5) = ca. 4,0 km
Stadtmitte Bad Homburg v.d.H. = 8,0 km
Hochtaunuskliniken, Bad Homburg = 9,0 km
Stadtmitte Friedberg (Hessen) = 14 km
A5/A661, Bad Homburger Kreuz = 15 km
Hauptwache Frankfurt am Main = 20,0 km
Hauptbahnhof Frankfurt am Main = 26,0 km
Flughafen Frankfurt Rhein-Main = 31,0 km
Landeshauptstadt Wiesbaden = 49,0 km

Einkaufsmoglichkeiten aller Art und diverse
schulische Einrichtungen sind in Friedrichsdorf
sowie eine Grundschule in Burgholzhausen
vorhanden. Versorgungsmadglichkeiten und
Infrastruktureinrichtungen fur den taglichen
Bedarf sind im Stadtteil Burgholzhausen und

fur den langerfristigen Bedarf in Friedrichsdorf
und Bad Homburg v.d.H ausreichend vorhanden.
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ErschlieBungszustand:

Besondere Merkmale:

Bodenverhaltnisse:

Baulastenverzeichnis:

Baurechtliche Situation:

Grundbuchliche Eintragungen
in Abteilung Il, auszugsweise:

Die im Nordwesten anliegende o6ffentliche Hain-
gasse ist ohne Burgersteige, verkehrsberuhigt
mit Kopfsteinpflaster endgultig ausgebaut. Die
im Sudwesten anliegende Haingrabenstral3e ist
im Jahr 2022 saniert worden. Anschlisse an die
offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fur
Kanal, Wasser, Gas, Strom und Breitbandkabel
sind vorhanden. Es fallen nach mir erteilten Aus-
kinften keine ErschlieRungskosten mehr an. Der
Bodenrichtwert wird daher erschliefjungskosten-
beitragsfrei der Bewertung zu Grunde gelegt.

Das Grundstuck liegt zwischen 2 Anliegerstral3en
mit einem langlichen, polygonférmigen Zuschnitt.

* StralRenfront (Haingasse): ca. 16,75 m
* Strallenfront (Haingrabenstraiie): ca. 7,50m
* Mittlere Tiefe: ca. 47,00 m

Das Grundstuck verflgt Uber eine gleichmaRige
und eingeebnete Topografie mit Sudostgefalle.

Bei der Wertermittlung wird von mir normal
gewachsener und tragfahiger Baugrund nach
DIN 1054 sowie Altlastenfreiheit unterstellt.

Gemal Baulastenauskunft vom 06.05.2022 sind
fur Flurstlck 144/3 keine Baulasten eingetragen.

Das zu bewertende ,bebaute” Grundstick
wird in diesem Bereich nach § 34 BauGB,
Abs. 1 beurteilt: ,,Zuldssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, wenn sie sich nach Art und Mal3

der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfléche, die (berbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt
und die ErschlieBung gesichert ist.”

Keine Eintragungen in Abteilung Il vorhanden.
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B. Beschreibung der Baulichkeiten:

Auf dem Grundstiicksareal sind errichtet:

1.) Einseitig angebautes 1-geschossiges Einfamilienhaus mit Friseurgeschaft,
Vollunterkellerung sowie einem ausgebauten Dachgeschoss ,,Vorderhaus“

2.) Einseitig angebautes 2-geschossiges Zweifamilienhaus mit Werkstatt im EG,
ohne Vollunterkellerung und einem ausgebauten Dachgeschoss ,,Hinterhaus*

3.) Doppel-Garagengebaude (Westen) und Fertiggarage in Grenzbebauung (Osten)

Zu 1.) EFH mit Friseurgeschaft ,,Vorderhaus‘:

Baujahr zu1.): 1943

Bauliche Verbesserungen zu 1.): 2007 Modernisierungs- und Umbaumaflinahmen
nach Erwerb der Immobilie betreffend den Innen-
ausbau mit Sanitareinrichtung und Haustechnik
2019 Erneuerung der Fenster im Dachgeschoss

Einteilung zu1.): Kellergeschoss:
e Erschlielungsflur
e Heizungskeller
o 3 Kellerraume

Erdgeschoss:
Friseurgeschéft
e Flur
e Buro/ZBV
e Teeklche
e Duschbad
e (Geschaftsraum
e Eingang/Terrasse > ca. 75,00 m?
Dachgeschoss:
Wohnung
e Flur

Klche

[ ]
e Badezimmer
e Schlafzimmer
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Grundrisslosung zu1.):

e Arbeitszimmer
e Wohnzimmer
e Giebel-Balkon > ca. 67,50 m?

Spitzboden:
e Stauraum (begehbar)

Das Vorderhaus wurde vermutlich mit Bezug auf
den notariellen Ubergabevertrag vom 04.02.1942
im Jahr 1943 als Einfamilienhaus konzipiert und
errichtet. Nach Erwerb der Liegenschaft im Jahr
2007 wurde das Erdgeschoss zu einem Friseur-
geschaft und das Dachgeschoss als autarke und
abgeschlossene Wohnung umgebaut. Der Haus-
eingangsbereich mit dem Treppenhaus befindet
sich an der Sudwestseite, der separate Zugang
zu dem Friseurgeschaft im Erdgeschoss erfolgt
Uber eine Terrasse mit Treppe an der Stdost-
giebelseite und wird Uber den Hof erschlossen.
Die lichten Geschosshohen im Keller-, Erd- und
Dachgeschoss sind baujahrestypisch und nach
heutigen Mal3staben eher unterdurchschnittlich.
Im Erdgeschoss wurde durch die Umbauten ein
grolRer Ladenraum an der Nordostseite realisiert.
Uber einen Flur werden das innen liegende WC
mit Dusche sowie die Teeklche und ein Zimmer
mit Fenster und Ausrichtung zur Nordwestgiebel-
seite erschlossen. Unmittelbar hinter dem Haupt-
eingang befindet sich der Treppenaufgang zu der
Wohnung im Dachgeschoss. Der Friseurladen im
Erdgeschoss ist zum Treppenhaus mit einer Tlre
abgeschlossen. Der Ubergang der Treppe zu der
Dachgeschoss-Wohnung ist offen gestaltet. Uber
einen winkelformigen Flur werden alle Raumlich-
keiten im Dachgeschoss erschlossen. Samtliche
Zimmer verfugen uber Tageslicht und liegen zu
den Giebelseiten mit Fenstern bzw. werden Uber
Dachflachenfenster direkt belichtet bzw. be- und
entliftet. Der Balkon im Dachgeschoss befindet
sich an der sudostlichen Giebelseite. Baujahres-
bedingt bestehen im Bereich von Dach und Fach
energetische Defizite. Die realisierte Grundriss-
I6sung und das Raum- und Flachenangebot sind
auch nach heutigen Mal3staben innerhalb des
mittleren Preissegmentes im Bestand zeitgemals.
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Bebaute Flache BF zu 1.):

Brutto-Grundflache BGF zu 1.):

Wohn- und Nutzflachen WF/NF zu 1.):

Ermittlung gemall dem Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster, erstellt am 24.06.2022, mit der
Liegenschaftskarte im Mal3stab 1:500. Ein Bau-
schein bzw. Baugenehmigung mit belastbaren
Grundriss- und Schnittplanen liegt nicht vor.

*12,00m x 8,00 m = 96,00 m?
Z BF (Haingasse 20, Vorderhaus). 96,00 m?

Ermittlung gemall dem Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster, erstellt am 24.06.2022, mit der
Liegenschaftskarte im Mal3stab 1:500. Ein Bau-
schein bzw. Baugenehmigung mit Grundriss- und
Schnittplanen liegt nicht vor. Berechnungsgrund-
lage ist DIN 277 (in der Fassung von 2021-08).
Besonders zu veranschlagende Bauteile, wie der
Balkon, die Eingangstreppen, die Dachgaube u.
der Spitzboden werden gesondert bertcksichtigt.

*KG: — siehe Bebaute Flache 96,00 m?
*EG: — siehe Bebaute Flache 96,00 m?
*DG: — siehe Bebaute Flache 96,00 m?
Z BGF (Haingasse 20, Vorderhaus). rd. 288,00 m?

Die Ermittlung erfolgt infolge der fehlenden Plan-
unterlagen grob Uberschlagig auf der Grundlage
der Liegenschaftskarte im Mal3stab 1:500. Die
Flachen werden fur den Wertermittlungszweck
hinreichend genau in Anlehnung an M. Vogels
mit empirischen Verhaltniszahlen und der Brutto-
Grundflache als BezugsgrofRe abgeleitet. Diese
Verhaltniszahlen berlcksichtigen den nicht an-
rechenbaren Anteil der Konstruktions- und Ver-
kehrsflachen sowie die Grundflachen im Bereich
von Dachschragen mit H = 1,00 bis 2,00 m nur
zur Halfte. Der Giebelbalkon im Dachgeschoss
mit Ausrichtung nach Sidosten wird auf Grund
guten Wohnwertes zur Halfte angerechnet. Vor-
behaltlich eines ortlichen Aufmalies halte ich die
folgenden Wohn- und Nutzflachen fur zutreffend:

*EG: —96m2BGFx@ 0,78 = 74,88 m?
*DG: — 96 m?BGF x@ 0,78 x 0,85 = 63,65 m?
Z WF/NF (Haingasse 20, Vorderhaus)- ca. 138,53 m?
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Ansichtsflachen zu 1.):

Rohbauausfiihrung zu 1.):

Innere Ausstattung zu 1.):

Fassade mit 2-lagigem mineralischen Reibe-
putz, Sockel in Zementputz, farblich angelegt

Fundamente und Bodenplatte in Stampfbeton
Massive herkommliche Mauerwerksbauweise
mit AulRen- und Innenwanden in Ziegel- bzw.

in Betonsteinen, je nach statischer Erfordernis
Fensterbanke in Granitplatten bzw. in Beton
Kellergeschossdecke in massiver Ausfuhrung
als Montagedecke mit Stahlbetontragern, Hohl-
korper-Betondeckensteinen und mit Aufbeton
Decke Uber Erdgeschoss als Holzbalkendecken
Kellertreppe in gewendelter Betonausfuhrung
Geschosstreppen von EG - DG in gewendelter
Holzkonstruktion mit Holzwangen und Gelander
Satteldach mit einer Kehlbalkenlage fir den
Spitzboden und Dachgaube in Holzkonstruktion
Dacheindeckung in Frankfurter Pfannen, die
Dachgaube zur Hofseite ist seitlich mit Natur-
schieferplatten verkleidet, Schneefanggitter
Regenrinnen und Regenfallrohre in Zinkblech

Insgesamt besteht ein solider Ausbaustandard!

FulRbdden:

Kellerraume in Zementverbundestrich

Im Erdgeschoss Eingang und Flur sowie
Friseurgeschaft mit Laminat-Dielenparkett
Teeklche und Buro mit Steinzeugfliesen
Badezimmer mit groRformatigen Fliesen
Treppe mit Tritt-/Setzstufen in Buchenholz
Terrasse bzw. Eingang mit Steinzeugdfliesen

Im Dachgeschoss Wohn- und Arbeitszimmer,
Flur und Kuche alte Holzdielen, abgeschliffen
und versiegelt, Schlafzimmer mit Teppichbelag,
Balkon zur Giebelseite mit Bangkirai-Holzdielen

Fenster und Tlren:

Kunststoffrahmenfenster bzw. Fenstertliren an
der Giebelseite von 2006 bzw. 2019 mit Isolier-
verglasung, solide Dreh-Kipp-Fensterbeschlage
Fensterbanke zur Innenseite in Carrara-Marmor
Sonnenschutz durch Kunststoffrollladen mit
Gurtwicklerantrieb und Vorbau-Rollladenkasten
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mit FUhrungsschienen in Alu, Pulver beschichtet
Innenturen als Holzfullungsturen, Profilierungen,
Futter und Bekleidung, weild lackiert sowie Tur-
druckergarnituren (Griffe, Rosetten) in Edelstahl
Hauseingangsture in Kunststoffrahmen mit einer
Pulver beschichteten Aluminiumfillung, Glasaus-
fachung, Sicherheitsbeschlag mit Mehrpunktver-
riegelung und einem Edelstahlstangen-Turgriff

Wand- und Deckenflachen:

Im Kellergeschoss Wande teils mit sichtbarem
Mauerwerk, Uberwiegend geputzt mit Anstrich
Im Erd- und Dachgeschoss Raufasertapeten,
glatter Putz mit Anstrich bzw. mit Malertechnik
in den Kuchen Fliesenspiegel im Objektbereich,
Badezimmer mit keramischen Wandfliesen und
einer Bordure ringsum, deckenhoch ausgefuhrt
Deckenflachen bzw. Dachschragen mit Rau-
fasertapeten oder Putz mit weildem Anstrich,
Bader mit Lackspanndecken und Eckprofilen

Heizung und Warmwasserversorgung:
Heizungsanlage mit Erdgasfeuerung mit einer
Gasbrennwert-Wandtherme, Fabrikat Buderus,
Typ Logamax plus GB142 und zentrale Warm-
Wasserversorgung. Die Warmeabgabe erfolgt
uber Kompaktheizkdrper mit Thermostatventilen

Elektrotechnische Anlagen:

Kabel- und Leitungsnetz nach VDE-Richtlinien,
im Rahmen der Modernisierungsmal3nahmen

im Jahr 2006 mit Haupt-/Unterverteilung erneuert

Sanitare Einrichtungsgegenstande:
Duschwannen in Viertelkreisform mit Ganzglas-
bzw. Leichtmetallabtrennungen, 1 x Eck-Einbau-
liegebadewanne, Ubliche Misch-/Brausebatterien
Waschbecken mit Einhebelmischbatterien
Hange-WC‘-Anlagen mit Wandspulkasten,
Sanitarobjekte, weild in funktionaler Ausfuhrung

Sonstige Einbauten / Besondere Bauteile:

* Dachgaube in Zimmermannsholzkonstruktion
* Terrasse, Balkon in feuerverzinkter Stahl-UK
* Klima-Splitanlage im Flur, Dachgeschoss

* Vordachanlage mit Stahl-UK und VSG-Glas
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Zu 2.) 2-FH mit Werkstatt ,,Hinterhaus*:

Baujahr zu 2.):

Bauliche Verbesserungen zu 2.):

Einteilung zu 2.):

12

2007 (Neubau unter Verwendung alterer Rohbausubstanz)

2010 Innenausbau zu einem 2-Familienhaus
im Ober- und Dachgeschoss statt Lagerflache

Erdgeschoss:
Auto-Werkstatt

e Treppenhaus
HA-Raum
WC/Dusche
Werkstatt
Garage

Obergeschoss:
Wohnung Nr. 1
Treppenhaus
Diele

WC-Raum
Badezimmer
Klche
Schlafzimmer
Wohn-/Esszimmer
Balkon (zu %)

Dachgeschoss:
e Treppenhaus
e Heizungsraum

Wohnung Nr. 2

e Wohn-/Esszimmer
e Kiche, offen

e Badezimmer

e Schlafzimmer

Spitzboden
Wohnung Nr. 2

o Galerieflache, ausgebaut

2,51 m?
8,21 m?
68,21 m?
30,72 m?

10,64 m?
1,40 m?
7,24 m?
9,38 m?

16,25 m?

36,04 m?
3,68 m?

42,94 m?
8,41 m?
6,56 m?

14,95 m?

20,80 m?
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Grundrisslésung zu 2.):

Das Hinterhaus wurde mit Bezug auf die mir vor-
liegende Baugenehmigung vom 14.11.2006 mit
der Erweiterung der bestehenden Bausubstanz
einer alten Werkstatt im Jahr 2008 erweitert und
umgebaut bzw. in der urspringlichen Konzeption
mit Ober- und Dachgeschoss fur Lagerflachen
aufgestockt. Im Jahr 2010 ist dann nach den mir
erteilten Auskunften der wohnliche Innenausbau
im Ober- und Dachgeschoss als 2-Familienhaus
durchgefuhrt worden. Die Nutzungsanderung mit
den Grundriss- u. Schnittplanen vom 05.12.2016
des Architekturburo Torsten Dobrich liegt mir vor.
Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass die
Nutzungsanderung bei der Bauaufsichtsbehorde
nicht eingereicht wurde und demnach auch keine
Baugenehmigung vorliegt. Die aktuelle Nutzung
muss in jedem Fall legalisiert und durch die Bau-
aufsichtsbehorde des Hochtaunuskreises nach-
traglich genehmigt werden! In diesem Verfahren
ist zu prufen, ob hier die baurechtlichen Moglich-
keiten zur Wohnnutzung mit Stellplatznachweis
gegeben sind. Die Mietertrage sind aus diesem
Grunde im derzeitigen Zustand nicht nachhaltig.
Die Zuwegung zu dem 2-Familienhaus mit einer
Werkstatt erfolgt Gber die befestigte Hofflache.
Der Hauseingang mit dem Treppenhaus sowie
die Toranlage zu der Werkstatt befinden sich an
der Nordwestseite. Die Werkstatt verfugt eben-
falls an der Sudostseite Uber ein Ein-/Ausfahrts-
tor mit Erschlielung uber die Haingrabenstral3e.
Die vertikale Erschlieung der 2 Wohnungen im
Erd- und Dachgeschoss erfolgt Uber das gemein-
same Treppenhaus. Die Aufteilung der Raume
entspricht mit Bezug auf die Planunterlagen der
Nutzungsanderung zu einem 2-Familienhaus in
weiten Teilen der Ausfuhrung vor Ort! Im Erdge-
schoss ist der Abstellraum als Hausanschluss-
raum mit der Zuwegung Uber das Treppenhaus
etwas kleiner und das WC mit Dusche daflr
etwas groRer ausgefuhrt worden. Die Wohn- und
Schlafraume liegen nach Nordwesten bzw. wie
der Balkon im Obergeschoss nach Sudosten. Im
Dachgeschoss wurde der Spitzboden gedffnet
und eine Galerieflache wohnlich ausgebaut. Die
Verbindung von der Dachgeschossebene erfolgt
Uber eine Raumspartreppe. Es handelt sich um
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Bebaute Flache BF zu 2.):

Brutto-Grundflache BGF zu 2.):

Wohn- und Nutzflachen WF/NF zu 2.):

keine genehmigungsfahigen Aufenthaltsraume
nach § 52 HBO und somit um keine Wohnflache.
Die Geschosshodhen betragen im Erdgeschoss
mit der Werkstatt H = 3,20 m und im Ober- bzw.
Dachgeschoss H = 2,50 m. Das Gebaude verfugt
Uber keine Unterkellerung. Alle Raumlichkeiten,
mit Ausnahme der WC-Raume im Erd- u. Ober-
geschoss werden direkt belichtet sowie be- und
entliftet. Die vor Ort realisierte Grundrisslosung,
das Raum- bzw. Flachenangebot und der Innen-
ausbau entsprechen heutigen Anforderungen an
Wohnraum im Bereich ,mittleres” Preissegment.

Ermittlung gemal} den mir vorliegenden Grund-
rissplanen im Maldstab 1:100 vom 05.12.2016 fur
das Hinterhaus sowie dem Lageplan im M.:1:500.

*[11,95 + 12,61 m] x 0,5 x 8,73° m = 107,27 m?
*15,00 + 3,61 m]x0,5x7,88m= 33,92 m?
Z BF (Haingasse 20, Hinterhaus). ca. 141 ,19 m?2

Ermittlung gemall den mir vorliegenden Grund-
rissplanen im M.:1:100 vom 05.12.2016 fur das
Hinterhaus sowie dem Lageplan im M.:1:500.

in Anlehnung an die DIN 277 (in der Fassung von
2021-08). Besonders zu veranschlagende Bau-
teile, wie der OG-Balkon werden im Sachwertver-
fahren durch Zuschlag gesondert berucksichtigt.

*EG: — siehe Bebaute Flache 141,19 m?
*0G: — siehe BF ohne Garage 107,27 m?
*DG:  — siehe BF ohne Garage 107,27 m?
* SB: —12,30mx 3,94 m= 48,46 m?
Z BGF (Haingasse 20, Hinterhaus)- rd. 404,00 m?

Die Ermittlung erfolgt auf Basis der vorliegenden
Grundriss- und Schnittplane im Mal3stab 1:100
vom 05.12.22016 betreffend das 2-Familienhaus
mit Werkstatt und einer Kontrollrechnung in An-
lehnung an die DIN 283 von 1962 sowie die seit
dem 01.01.2004 gultige Wohnflachenverordnung
WoFIV. Die Flachenangaben des Architekten in
den Grundrissplanen fur EG, OG, DG und SB
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Ansichtsflachen zu 2.):

Rohbauausfuhrung zu 2.):

wurden von mir auf Plausibilitat Gberpruft und

bei Bedarf korrigiert (siehe Kiche und Balkon im
Obergeschoss). Fur den Putz wird von den Roh-
bauflachen ein ublicher Abzug in Hohe von 3 %
bertcksichtigt. Der Balkon im Obergeschoss wird
infolge des guten Wohnwertes zur Halfte auf die
Wohnflache angerechnet. Im Dachgeschoss sind
nur im Wohn- und Esszimmer zur Nordwestseite
die Dachschragen zu bertcksichtigen, so dass
die Grundflachen zwischen H =1,00 m - 2,00 m
nur zur Halfte auf die Wohnflache anrechenbar
sind. Grundflachen unter H = 1,00 m werden im
Spitzboden auf die Nutzflache nicht angerechnet.
Die nachfolgenden Wohn- und Nutzflachen (die
Werkstatt im Erdgeschoss sowie die ausgebaute
Flache im Spitzboden sind Nutzflachen) werden
der Ertragswertermittlung hier zu Grunde gelegt:

* Erdgeschoss:  — 109,65 m2x 0,97 = 106,36 m?
* Obergeschoss: — 84,63 m2x0,97= 82,09 m?
* Dachgeschoss: — 72,86 m>x0,97= 70,67 m?
* Spitzboden: —20,80m2x0,97= _20,18 m?
Z WF/NF (Haingasse 20, Hinterhaus): ca. 279,30 m?2

Fassade mit 2-lagigem mineralischen Reibe-
putz, Sockelflachen in Spaltklinkerplatten

Fundamente und Bodenplatte in Stahlbeton
Massive herkdmmliche Mauerwerksbauweise
mit den Aullenwanden in LHLZ, d = 30 cm,
tragende Innenwande, d = 24 cm und die

nicht tragenden Innenwande, d = 11,5 cm
Brandwand zu Grenzbebauung an der Nord-
seite mit Verkleidung in Kunstschieferplatten
Fensterbanke zur Aulienseite in Granitplatten
Geschossdecken uber Erd- und Obergeschoss
in massiver Stahlbetonausfihrung, Geschoss-
treppe zwischen dem EG und DG in Stahlbeton
als Montagedecke mit Stahlbetontragern, Hohl-
Satteldach mit einer Kehlbalkenlage fur den
Spitzboden in Zimmermannsholzkonstruktion
Dacheindeckung in Frankfurter Pfannen mit
verzinktem Schneefanggitter an den Traufseiten
Regenrinnen und Regenfallrohre in Zinkblech
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Innere Ausstattung zu 2.):

Insgesamt fiir soliden Gewerbe-/Wohnstandard!

FulRbdden:

Eingangsbereich und Treppenhaus mit Tritt-
und Setzstufen und Podesten in Granitplatten
Im Erdgeschoss Werkstattflache mit Zement-
verbundestrich und Ful3bodenfarbanstrich
Nassraum mit Dusche und WC in Keramikfliesen
Im Obergeschoss Diele bzw. Flur in Steinzeug-
fliesen, Badezimmer und Kiche in Keramik-
fliesen, Wohn-/Schlafraum in Laminatparkett
Balkonanlage in Bangkirai-Platten auf Stahl-UK
Im Dachgeschoss Flur/Diele, Kiiche, WC und
Badezimmer in Steinzeug- bzw. Keramikfliesen,
Wohn- und Schlafraume in Laminatparkett

Fenster und Turen:

Kunststoffrahmenfenster bzw. Fenstertlren an
der Giebelseite von 2006 bzw. 2019 mit Isolier-
verglasung, solide Dreh-Kipp-Fensterbeschlage
Fensterbanke zur Innenseite in Natursteinplatten
Sonnenschutz durch Kunststoffrollladen mit
Gurtwicklerantrieb und Vorbau-Rollladenkasten
mit FUhrungsschienen in Alu, Pulver beschichtet
Sektionaltoranlagen in der Werkstatt im EG in
Aluminium mit Glasfenstern, elektrisch betrieben
Innentlren als Holzfullungstlren, Profilierungen,
Futter und Bekleidung, weil} lackiert sowie Tur-
drickergarnituren (Griffe, Rosetten) in Edelstahl
Hauseingangsture mit seitlich feststehendem
Element in Kunststoffrahmenkonstruktion mit
Ausfachung in Isolierverglasung, Sicherheits-
beschlag und einem Edelstahlstangen-Turgriff

Wand- und Deckenflachen:

Im Erdgeschoss Werkstattbereich Wande weil3
gestrichen, Nassraum mit Wandfliesen, ringsum
dekenhoch, Treppenhaus zwischen EG und DG
mit Wanden glatt geputzt und weil} gestrichenen
In den Wohnungen Wohn- und Schlafraume mit
Glasfasertapeten und Anstrich, WC und Bade-
zimmer mit Wandfliesen ringsum deckenhoch
Kichen mit Fliesenspiegel im Objektbereich
Deckenflachen im Erdgeschoss teils abgehangt
im Nassraum mit Odenwalddammplatten, Werk-
stattflache in Stahlbetondecken mit Anstrich
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Energieausweis nach GeG (EnEV):

In den Wohnungen Deckenflachen mit Glas-
fasertapeten bzw. Malervlies mit Anstrich, teils
abgehangte Decken mit LED-Einbauleuchten

Heizung und Warmwasserversorgung:
Heizungsanlage, Fabrikat Logamax Plus mit
Erdgasfeuerung und einen zentralen Warm-
wasserspeicher, Warmeabgabe kombiniert Uber
FuBbodenheizung sowie Kompaktheizkorper
EG mit Warmluft-Hallenheizung, erdgasbefeuert

Elektrotechnische Anlagen:

Kabel- und Leitungsnetz nach VDE-Richtlinien
entsprechend dem Baujahr 2007 mit einer zeit-
gemalen Haupt- und Unterverteilung mit aus-
reichender Zahl an Steckdosen und Brennstellen

Sanitare Einrichtungsgegenstande:
Einbauliegebadewannen sowie separate
Duschwannen mit Ganzglasabtrennungen
Waschbecken mit Einhebelmischbatterien

und Waschtischanlagen mit Unterschranken
Hange-WC-Anlagen mit Wandspulkasten,
Sanitarobjekte, weil} in zeitgemaler Ausfuhrung

Sonstige Einbauten / Besondere Bauteile:
* Vordacher in Stahl-UK mit VSG-Ganzglas
* Balkonanlage an der Sudostseite
* Satelliten-TV-Anlage auf dem Dach
*  Spitzbodenflache, wohnlich ausgebaut
mit Raumspartreppe und Edelstahlgelander

Das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die
Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie das
bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG) wurden mit dem 01.11.2020 durch
das Gebdudeenergiegesetz (GEG) ersetzt. Es
trat am 01.11.2020 in Kraft. Wie das bisherige
Energieeinsparrecht fur Gebaude enthalt das
neue GEG Anforderungen an die energetische
Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die
Verwendung von Energieausweisen sowie an
den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.
Ab dem 01.05.2021 gelten die GEG-Regeln fur
neu zu erstellende Energieausweise, also auch



D-61381 Friedrichsdorf-Burgholzhausen, Haingasse 20 ,VH + HH" 18

fur die Energieausweise, welche nach Ablauf der
zehnjahrigen Gultigkeit erneuert werden mussen.
Ein bedarfsorientierter Energieausweis wird bei
Gebauden mit 1-4 Wohneinheiten, Bauantrag vor
01.11. 1977 und wenn die Anforderungen nach
der 1. Warmeschutzverordnung nicht erfullt sind.

Altbauten:

Ol- und Gasheizkessel: Bestimmte Heizkessel
missen ausgetauscht werden. Dies betrifft Ol-
und Gas-Heizkessel, die alter als 30 Jahre sind
und eine Ubliche Grolke haben (4-400 kW Heiz-
leistung). Die Austauschpflicht gilt jedoch nicht
fur Brennwert- und Niedertemperatur-Kessel.

Dammung: Oberste Geschossdecken zu unbe-
heizten Dachrdumen mussten bereits bis Ende
2015 nachtraglich gedammt werden, wenn sie
keinen so genannten "Mindestwarmeschutz"

(in der Regel 4 Zentimeter Warmedammung)
aufweisen. Bei Holzbalkendecken gentigt es,
die Hohlraume mit Dammstoff zu flllen. Die
Dammpflicht gilt fir alle zuganglichen obersten
Geschossdecken, unabhangig davon, ob sie
begehbar sind oder nicht. Alternativ dazu kann
auch das daruber liegende Dach gedammt sein.

Energieausweis

Nahezu jedes neue Gebaude, das auf tbliche
Temperaturen beheizt werden soll, braucht einen
Energieausweis. Aullerdem ist ein Ausweis not-
wendig, wenn man ein Haus oder eine Wohnung
verkaufen oder neu vermieten mochte. Die Vor-
gaben beruhen auf dem Gebaudeenergiegesetz.
Zuvor galt die ehem. Energieeinsparverordnung.
Ein Energieausweis hat mir nicht vorgelegen.

Die 2. Novelle des GEG wurde erst am 19.04
2023 im Bundeskabinett mit den nachfolgenden
Anderungen und Neuerungen beschlossen:

Ab dem 01.01.2024 muss jede neu eingebaute
Heizung (Neubau, Bestandsgebdude, Wohn-
und Nichtwohngebéude) mindestens 65 Prozent
erneuerbare Energie nutzen. Bestehende Hei-
zungen sind hiervon nicht betroffen und kénnen
weiter genutzt werden. Auch Reparaturen der



D-61381 Friedrichsdorf-Burgholzhausen, Haingasse 20 ,VH + HH" 19

Zu 3.) Garagengebaude
Baujahr zu 3.):

Einteilung zu 3.):

Bebaute Flache BF/BGF zu 3.):

Bauausfuhrung zu 3.):

bestehenden Heizungen sind weiter méglich.
Bei Nutzung von OI- und Gasheizungen muss
allerdings das Enddatum flir die Nutzung fossiler
Brennstoffe, der 31.12.2044, beachtet werden.
Die Regelung ist zudem technologieoffen. Um
die 65-Prozent-Regel zu erfiillen, kbnnen Eigen-
timer eine individuelle L6sung umsetzen und
den "Erneuerbaren-Anteil" rechnerisch nach-
weisen oder zwischen verschiedenen gesetzlich
vorgesehenen pauschalen Optionen frei wéhlen.
Es gibt Ubergangsfristen und Ausnahmen, wenn
die Heizung kaputt ist und nicht mehr repariert
werden kann. Bei einer ,Havarie* greifen Uber-
gangsfristen fiir den Heizungstausch. Diese Frist
liegt bei 3 Jahren und bei Gasheizungen bis zu
13 Jahren. Die Anderungen des GeG sehen
Ausnahmen fiir Gber 80-Jahrige, eine finanzielle
Unterstiitzung fiir den Heizungstausch in Form
von Zuschuissen, Krediten oder Steuergutschrif-t-
ten sowie eine allgemeine Hértefallregelung vor.

2007

Doppelgarage 2 Stellplatze fur Kleinwagen
Fertiggarage mit 1 PKW-Stellplatz

Ermittlung erfolgt auf Basis der Liegenschafts-
karte sowie dem Freiflachenplan, M.:1: 500/200
nach der DIN 277 (in der Fassung von 2021-08):

*DG: 7,50 m x 5,00 m = 37,50 m?
*FG: 6,00mx3,00m= 18,00 m?

Streifenfundamente und Betonplatte

Massive herkdmmliche Mauerwerksbauweise

in HBL-Steinen, Fenster, Ture, Stahlbetondecke
Aulen 2-lagiger Putz, Innenseiten unverputzt
Bodenbelag mit Zement-/Betonverbundestrich
Sektionaltor, elektrisch, manuelles Stahlhubtor
Flachdacher mit bitumindser Abdichtung mit
Regenrinne in Zinkblech, Fallrohr in Zinkblech
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Zu 4.) AuRenanlagen:

Nutzung zu 1.) bis 4.):

Bauzustand zu 1.) bis 4.):

Restnutzungsdauer zu 1.) bis 4.):

Stralleneinfriedungen mit Stahlrahmentor-

bzw Zaunanlage mit vertikalen Staben und
Flllung zwischen Pfosten, teils als Rolltor
Hofflache mit Betonverbundstein-Drainpflaster
Seitliche und rickwartige Einfriedung in
massiver Mauer bzw. Grenzbebauung
Pflanzbeete, Rasenflache, lebende Hecke
Diverse Aullenbeleuchtungen

Leitungen und Anschlusse aulerhalb Gebaude

Das Gebéudeensemble bestehend aus dem Ein-
familienhaus mit Friseurgeschéft, Doppelgarage,
dem 2-Familienhaus mit Werkstatt sowie einem
Fertiggaragengeb&ude wird mit Ausnahme der

2 Wohnungen im ,Hinterhaus*® eigen genutzt. Die
beiden Wohnungen sind nach den mir erteilten
Ausklinften zu je monatlich EUR 800,00 (netto)
zuziglich Nebenkostenvorauszahlung in Hohe
von EUR 200,00 vermietet. Sonstige mietvertrag-
liche Bindungen sind mir nicht bekannt. Fir die

2 Wohnungen liegt keine Baugenehmigung vor.

Unter Berlicksichtigung der Baujahre von Vorder-
und Hinterhaus sowie den bisher durchgefiihrten
baulichen Verbesserungen, Instandhaltungs- und
ModernisierungsmalBnahmen sowie den eigenen
Feststellungen anlésslich der Besichtigung wird
ein insgesamt gepflegtes Erscheinungsbild mit
einem soliden Ausstattungsstandard konstatiert.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird
fur das Gebaude-Ensemble marktiblich in An-
lehnung an den Leitfaden | der ZGHH mit 70
Jahren angesetzt (siehe auch Sachwertrichtlinie
und Immobilienmarktbericht 2022 fir den HTK,
Seite 134, Punkt 9.2, Regionale Liegenschafts-
zinssatze und Ertragswertmodell Hessen). Die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer ermittelt sich
bei Ansatz eines fiktiven Baujahres 1998 unter
Berucksichtigung der alteren Rohbausubstanz
und der durchgefuhrten Erweiterung, Umbauten
und Revitalisierungen mit @ RND = 45 Jahre.
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C. SCHATZUNG DER WERTE:

. SACHWERT:

Grundstick: — einschliel3lich Erschlielfungskosten (ebf.)

586 m? x EUR 560,00/m? = EUR

Bemerkung:
Der Richtwert des Gutachterausschusses flr den Hochtaunus-

kreis betragt per 01.01.2022 innerhalb dieser gemischten Lage

in Friedrichsdorf, OT Burgholzhausen EUR 560,00/m? (ebf.).

Ein Richtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Bodenwert fur ein Gebiet mit wesentlichen gleichen Nutzungs-

und Wertverhaltnissen. Er ist bezogen auf ein Grundstlck, dessen
Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind. Abweichungen des
einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften,
wie Art und Mal} der baulichen Beschaffenheit, ErschlieRungs-
zustand und Grundsticksgestaltung, insbesondere Grundstlcks-
tiefe, bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Richtwert.

Nach § 196 BauGB werden die Bodenrichtwerte in bebauten Ge-
bieten mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der
Boden unbebaut wére. Das gemischte Wohngebiet liegt innerhalb
einer Bodenrichtwertzone mit gebietstypischer Nutzung fiir den
Bereich des alten Ortskernes von Burgholzhausen mit heterogener
und verdichteter baulicher Nutzung. Da es sich hier um ein Grund-
stiick mit einer angemessenen und guten baulichen Ausnutzung mit
Bebauung eines Vorder- und Hinterhauses in Grenzbebauung im
Verhéltnis zur GrundstiicksgréBe handelt, wird der hier festgestellte
Richtwert der Bodenwertermittlung als Ausgangsbasis zu Grunde
gelegt. Zum Wertermittlungsstichtag halte ich unter Berticksichtigung
der Tatsache, dass innerhalb des letzten Jahres keine signifikante
Wertentwicklung feststellbar ist, den Bodenrichtwert fiir angemessen.

Baulichkeiten: 17.) Wohnhaus mit einem Friseurgeschéft, Typ 1.01
Gebaudeausbau Vorderhaus — Standardstufe 3

* OF X X X X X

2 Einheiten ,Gewerbe + Wohung“ — Korrektur 1,05
Zuschlage fur besonder Bauteile — Korrektur 1,10
ubliche Gesamtnutzungsdauer — GND = 70 Jahre
fiktives Baujahr @ 1998 und GND =70 — Alter = 25 J.
Bauindex Februar 2023 = 158,9 (Basis 2015 = 100)
Umrechnung auf die NHK-Basis 2010 = 100 — 90,1

328.200,00

21
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Ubertrag ,Bodenwert*: EUR  328.200,00

NHK 2010:

1) Vorderhaus:
2) Hinterhaus:
3A) D-Garage:
3B) F-Garage:

) Wohnhaus mit Mischnutzung, Typ 5.1
Gebaudeausbau Hinterhaus — Standardstufe 3

Zuschlage fur bes. Bauteile — Korrektur 1,10
ubliche Gesamtnutzungsdauer — GND = 70 Jahre
fiktives Baujahr @ 1998 und GND =70 — Alter = 25 J.

2.
* Grundriss ,Einspanner — Korrektur 1,05

Bauindex Februar 2023 =158,9 (Basis 2015 = 100)
Umrechnung auf NHK mit Basis 2010 = 100 — 90,1

3.) Garagengebéude, Typ 14.1

L I

Garagen in Massivbauweise — Standardstufe 4
Garagen in Fertigbauweise — Standardstufe 3

ubliche Gesamtnutzungsdauer — GND =60 + 10 J.
fiktives Baujahr @ 1998 und GND =70 — Alter = 25 J.
Bauindex Februar 2023 = 161,6 (Basis 2015 = 100)
Umrechnung auf die NHK mit Basis 2010 = 100 — 90,4

Mit angemessenen Kosten pro m? BGF

EUR 835,00/m? x 1,05 x [158,9/90,1] = EUR 1.546,00/m?
EUR 860,00/m?x 1,05 x [1568,9/90,1] = EUR 1.593,00/m?
EUR 485,00/m? x [161,6/90,4] = EUR 867,00/m?
EUR 245,00/m? x [161,6/90,4] = EUR  438,00/m?

1.) Bauwert ,,Vorderhaus‘:
288 m?2 BGF x EUR 1.546,00/m? = EUR 445.200,00

Zulagen fur besondere Bauteile
10,00 % von EUR 445.200,00: EUR 44.500,00

EUR  489.700,00

2.) Bauwert ,,Hinterhaus*:
404 m? BGF x EUR 1.593,00/m? = EUR 643.600,00

Zulagen fUr besondere Bauteile
10,00 % von EUR 643.600,00: EUR 64.400,00

EUR 708.000,00

3.) Bauwert “Garagengebaude‘:
37,50 m? BGF x EUR 867,00 = EUR 32.500,00
18,00 m? BGF x EUR 438,00 = EUR 7.900,00

EUR 40.400,00

22
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L"Jbertrag (,Bauwerte 1.) bis 3.) und Bodenwert). EUR 1.238.100,00 EUR

4.) Bauwert der AuBenanlagen (5%):
psch. 5,00 % von EUR 1.238.100,00: EUR 61.900,00 EUR

abzuglich AFA Abschreibung fur Alter
und Zustand, bei 70 Jahren Ublicher
Gesamtnutzungsdauer nach SW-RL
und fiktivem Baujahr 1998 ergibt sich
kalkulatorisch das Alter mit 25 Jahren.

lineare Wertminderung nach SW-RL
35,71 % von EUR 1.300.000,00 = J. EUR

328.200,00

1.300.000,00

464.200,00

VORLAUFIGER SACHWERT (HAINGASSE 20: VH, HH + Garagen): EUR

1.164.000,00

23

A.) Marktanpassung gemaf § 14 ImmoWertV. Fir
Mehrfamilienhauser leitet der Gutachterausschuss

fur den Bereich des Hochtaunuskreises keine Sach-
wertfaktoren ab. Mit Bezugnahme auf meine Gut-
achtertatigkeit im Frankfurter Ballungsraum und den

mir zu Verfligung stehenden Marktdaten benachbarter
Gutachterausschusse wird in dem vorliegenden Fall
unter Wirdigung aller Gesamtumstande eine empirische
Marktanpassung iHv. + 10 % als angemessen erachtet.

— Marktanpassung + 10 %: EUR 1.164.000,00 x 0,10 = EUR

B.) Wertminderung zur Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) fur
unabweisbare Kosten infolge fehlender Baugenehmigung
und Ertragsausfall fur die zwei Wohnungen im Hinterhaus

* Riicklage fiir Genehmigungskosten und Mietausfall, psch.: ./. EUR

116.400,00

30.000,00

SACHWERT (FRIEDRICHSDORF, HAINGASSE 20; VH, HH + Garagen): EUR

1.250.400,00
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Il. ERTRAGSWERT: — mit Ansatz von nachhaltigen Mieten nach Innovationen und Revitalisierung!

Die Ertragswertermittlung erfolgt auf Grundlage von ortsublichen und angemessenen
sowie nachhaltig erzielbaren Netto-Kaltmieten unter Berlcksichtigung der mal3geblichen
Wertkriterien wie der ortlichen Lage im Stadtteil Burgholzhausen innerhalb des alten Orts-
kernes mit verdichteter Bebauung, Objektart, Baualter, GroRe der Einheiten, Grundriss-
|I6sung, Bauzustand, Ausstattung und Modernisierungsgrad. Fur die 3 Wohnungen sowie
das Friseurgeschaft (eine baubehoérdliche Genehmigung der zwei Wohnungen im Hinter-
haus wird hierbei unterstellt) halte ich einen Mietzins in Hohe von @ EUR 10,00/m?, fir
die Werkstattflache im Hinterhaus einen Mietzins in Hohe von @ EUR 6,00/m? und fur die
Garagen-Stellplatze eine Miete in Hohe von @ EUR 75,00/Stellplatz fur angemessen und
uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer von n = 45 Jahren flr nachhaltig erzielbar.
Der wohnliche ausgebaute Spitzboden der Wohnung im Dachgeschoss des Hinterhauses
ist kein Aufenthaltsraum und somit auch nicht als Wohnflache anrechenbar. Der Nutzwert
der wohnlich ausgebauten Flache wird in diesem Fall mit EUR 5,00/m? in Ansatz gebracht

1.) Vorderhaus ,EFH + Gewerbe:

ca. 74,88 m*x J EUR 10,00/m?*=  EUR 748,80

ca. 63,65 m*x @ EUR 10,00/m?=  EUR 636,50
2.) Hinterhaus ,Werkstatt und 2 WE:

ca. 106,36 m*x J EUR 6,00/m?=  EUR 638,16

ca. 82,09 m*x @ EUR 10,00/m?=  EUR 820,90

ca. 70,67 m*x J EUR 10,00/m*=  EUR 706,70

ca. 20,18 m*x @ EUR 5,00/m? = EUR 100,90
3.) Stellplétze in den Garagen:

2 Stellplatze x EUR 75,00/Platz=  EUR 150,00

1 Stellplatze x EUR 75,00/Platz=  EUR 75,00
Marktublicher Jahresrohertrag: 12 x EUR 3.876,96 = EUR 46.524,00

abzuglich Bewirtschaftungskosten ,nach EW-RL":

* Verwaltungskosten
(3,00 % von EUR 46.524,00): EUR 1.395,72
* Instandhaltungskosten
291,29 m? WF/NF x @ EUR 13,50/m? = EUR 3.932,42
126,54 m? NF x @ EUR 13,50/m?x 0,5 = EUR 854,15
3 PKW-Stellplétze x EUR 102,00/Platz = EUR 306,00
* Mietausfallwagnis
(2,00 % von EUR 46.524,00): EUR 930,48

> Bewirtschaftungskosten ,nach EW-RL“ =~ 15,95 % J. EUR 7.419,00
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Ubertrag ,Jahresreinertrag*: EUR 39.104,00
abzuglich Bodenertragsanteil:

2,00 % von EUR 328.200,00 = 1. EUR 6.564,00
Gebaudereinertragsanteil: EUR 32.540,00
@ wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 45 Jahre

Barwertfaktor gemafl} den § 21 und

§ 34 ImmoWertV bei angemessenen

und objektspezifischen Liegenschafts-

zinssatz iHv. 2,00 % (siehe auch IMB 2022): 29,490

Wert der baulichen Anlagen:

EUR 32.540,00 x 29,490 = EUR 959.600,00
zuzuglich Bodenwert: EUR 328.200,00
VORLAUFIGER ERTRAGSWERT: EUR 1.287.800,00
B.) Wertminderung zur Berucksichtigung besondere

objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) wie

unabweisbare Investitionskosten, siehe Sachwert Blatt 23:  ./. EUR 30.000,00
ERTRAGSWERT (FRIEDRICHSDORF, HAINGASSE 20; VH, HH + Garagen): EUR 1.257.800,00
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lll. VERKEHRSWERT

Wahl des Wertermittlungsverfahrens in Anlehnung an § 6 ImmoWertV:

,Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen
der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht,
z.B. bei Mietwohngrundstticken, d.h. Grundstlcken, die zu mehr als 80 % - berechnet
nach der Jahresrohmiete - Wohnzwecken dienen, gemischt genutzten Grundstticken,
d.h. Grundstlcken, die teils Wohn-, teils anderen wie gewerblichen, freiberuflichen oder
offentlichen Zwecken dienen, und Geschaftsgrundstucke®.

Der Wertmal3stab bei einem Geb&udeensemble bestehend aus einem Vorderhaus und
Hinterhaus sowie Garagengebéduden mit insgesamt 3 Wohnungen, 2 Gewerbeeinheiten
und 3 PKW-Stellpléatzen ist der wirtschaftliche Nutzen, der im Ertrag zum Ausdruck kommt
und aus der Immobilie durch eine ortsiibliche und nachhaltige Vermietung zu erzielen ist.
Der Sachwert dient zu Orientierungszwecken und ist fiir den Verkehrswert unmal3geblich!
Die aktuellen Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt infolge des Ukraine-Krieges mit der
Energie- und Wirtschaftskrise sowie den gestiegenen Kreditzinsen wurden beriicksichtigt.

Ausgangswert = Ertragswert: EUR 1.257.800,00

Sicherheitsabschlag und Rundung: . EUR 7.800,00

VERKEHRSWERT (FRIEDRICHSDORF, HAINGASSE 20; VH, HH + GARAGEN): EUR  1.250.000,00

Verhaltniszahlen: Verkehrswert EUR 1.250.000,00
ca. 417,83 m* WF/NF (vorder-/Hinterhaus)y = & EUR 2.992,00/m?

Verkehrswert EUR 1.250.000,00
EUR 46.524,00 JRE, marktiblich = ( 26,87-fache

Konigstein / Ts., den 24.04.2023
db/kh

Der Sachverstandige:
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