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Innenbesichtigung durchgefiihrt werden.
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Einfamilienhaus, Hauptstral3e 19, 61273 Wehrheim

Wertermittlungsergebnisse

Auftraggeber:

Zweck der Bewertung:

Liegenschaft:
Objektart:

Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:
Baulasten:
Altlasten:

Denkmalschutz:

Baujahr (fiktiv) / RND:

Gebaudezustand:

Modernisierungszustand:

Vermietungszustand:
Bruttogrundflache:

Wohn-/Nutzflache:

Amtsgericht Bad Homburg v.d. Hohe

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

61273 Wehrheim, Hauptstral3e 19

Einfamilienhaus

Grundbuch von Wehrheim

Gemarkung Wehrheim

Flur 12; Flurstiick 71/3; GréRRe: 325 m?2

14.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

Bestandteil einer als Kulturdenkmal gemaf § 2 Abs. 3 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) geschitzten Gesamtanlage
(Denkmalschutzensemble)

1963 (fiktiv: 1974) / 20 Jahre

Keine Angaben

Keine Angaben

Eigen- sowie Fremdnutzung

Wohnhaus: rd. 300 m2

Wohnhaus: rd. 79 m2 Wohnflache sowie 73 m2 Nutzflache

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Bodenwert

spezifische Grund-

Besondere objekt-

sticksmerkmale

107.000 €

Sachwert Verkehrswert Gebaudefaktor
(maRgebliches (Marktwert) €/m? WoFI.
Verfahren) €/m? Grstfl.
3.270 €/m?
287.000 € 258.000 € 290 €/m?
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Hinweis: Aufgrund der fehlenden bzw. unklaren Erschlie3ungssituation des Wertermittlungsobjekts, ist
eine ErschlieBung Uber einen Notweg erforderlich. Die jahrliche Rente fiir den Notweg betragt 240 €,
der Barwert der Notwegrente (ewige Rente, vorschissig) betragt rund 11.000 €.

Die Notwegerente ist vom Eigentiimer des herrschenden Grundsticks (Wertermittlungsobjekt) an den
Eigentiimer des dienenden Grundstiicks (Flurstiick 71/2) zu entrichten.
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1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjektes:
Adresse:

Auftraggeber:

Eigentimer:

Aktenzeichen:
Zweck der Wertermittlung:

Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstandigen einge-
holte Auskiinfte/ Informationen:

Einfamilienhaus
Hauptstral3e 19, 61273 Wehrheim

Amtsgericht Bad Homburg v.d. Hohe
Abteilung Zwangsversteigerung
Postfach 11 41

61343 Bad Homburg v.d. H6he

Anonym

61 K 25/24

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung
zur Aufhebung der Gemeinschaft

18.07.2024

14.08.2024

14.08.2024

Grundbuchauszug vom 14.06.2024 (zuletzt geéndert am
14.06.2024)

Beschluss des Amtsgerichts Bad Homburg v.d. H6he vom
07.06.2024

Auftrag / Anschreiben des Amtsgerichts Bad Homburg v.d.
Hohe vom 18.07.2024

Baulastenauskunft des Kreisausschusses Hochtaunuskreis
Fachbereich Bauaufsicht, Denkmalschutz und
Immissionsschutz vom 19.06.2024

Liegenschaftskarte (1:1.000) vom 14.08.2024

Denkmalschutzauskunft des Landesamts fir Denkmalpflege
Hessen vom 15.08.2024

Altlastenauskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt
Abteilung Umwelt Wiesbaden vom 15.08.2024

Wohn- und Nutzflachenberechnung des Architekturbiros
Rudolf und Ernst Kutt vom 18.06.1963

Grundrisse des Architekturbiros Rudolf und Ernst Kutt vom Juni
1963

Bodenrichtwertabfrage (ber das Geoportal Hessen vom
14.08.2024

Gutachter-
Bereich des

Immobilienmarktbericht  2024; Herausgeber:
ausschuss fir Immobilienwerte fir den
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Einfamilienhaus, Hauptstral3e 19, 61273 Wehrheim

Rechtsgrundlagen:

Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-
Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fir Immobilienwerte fir den Bereich des
Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-
Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg vom
25.09.2024

Erschlielungsbeitragsauskunft  seitens der Gemeinde-
verwaltung Wehrheim vom 15.08.2024

Zurs Hochwassergefahrdung vom 14.08.2024
Starkregengefahrdung vom 14.08.2024

on-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien vom
07.10.2024

Korrespondenz (E-Mail, Telefonate) mit der Verwaltung des
Kreisausschusses Hochtaunuskreis Fachbereich Bauaufsicht,
Denkmalschutz und Immissionsschutz hinsichtlich des
Bauantrages zum Umbau des Daches zu Wohnzwecken vom
18.09.2024

Korrespondenz (E-Mail, Telefonate) mit der Verwaltung des
Kreisausschusses Hochtaunuskreis Fachbereich Bauaufsicht,
Denkmalschutz und Immissionsschutz hinsichtlich der
ErschlieRungssituation des Grundstiicks vom 17.09.2024

Korrespondenz (E-Mail, Telefonate) mit der unteren
Denkmalschutzbehoérde des Hochtaunuskreises vom
17.09.2024

Birgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert 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 gedndert 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)
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61 K 25/24
Einfamilienhaus, Hauptstral3e 19, 61273 Wehrheim

Bewertungsgrundsatze:

Gebéudeenergiegesetz - GEG

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

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

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA),
vom 20.09.2023

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundséatzlich gemafR der Verordnung
Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiur die Wertermittlung erforderlichen Daten
~Jmmobilienwertermittiungsverordnung  2021“  (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgel6st 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 fir 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 kénnen 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,
Liegenschaftszinssatze etc.) und insofern — im Sinne des § 10
ImmoWertV 2021 — modellkonform.

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

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  Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschéatzter Marktpreis, wie er im
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Einfamilienhaus, Hauptstral3e 19, 61273 Wehrheim

Urheberrecht:

Datum der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Allgemeine Anmerkungen:

gewohnlichen Geschaftsverkehr 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 Bewertungsansétzen nach
Plausibilitatserwagungen abgeleitet werden muss.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhdltnisse auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (z.B.
allgemeine Wirtschaftssituation, Verhaltnisse am Kapitalmarkt,
wirtschaftliche und demografische Entwicklung) und der
Grundstuckszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
Gegebenheiten, tatséchliche Eigenschaften, sonstige Beschaf-
fenheit und Lage) zugrunde zu legen.

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

14.08.2024 (16:00 Uhr — 16:20 Uhr)

Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens des
Sachverstandigen keine Innenbesichtigung durchgefihrt
werden.

Herr Wahid Hossaini (Gutachter)

Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittiung davon
ausgegangen, dass die Angaben in den zur Verfligung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollstandig
sind. Eine Uberpriifung der Angaben in diesen Unterlagen
seitens des Sachverstandigen erfolgt im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig. Sofern Sachverhalte nicht
ausreichend mit Tatsachen belegt waren, wurden angemes-
sene Annahmen getroffen. Sollten sich Unterlagen/Annahmen
im Nachhinein als unrichtig herausstellen, behalt sich der
Auftragnehmer das Recht vor, das Gutachten in einem solchen
Fall nachtraglich zu korrigieren.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen
Objekteigenschaften erfolgen ausschlie3lich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung, der auftraggeberseits vorgelegten
Dokumente sowie der Behdrdenauskunfte.

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

Eine Uberprifung der Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher
Vorgaben/Restriktionen (Genehmigungen, Auflagen, Betriebs-
erlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
erfolgt nicht. Im Rahmen der Wertermittlung kann die formelle
und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen sowie der
Grundstiicksnutzung nicht abschlieRend beurteilt werden.
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Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgrinden
jegliche personenbezogenen Angaben, insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffend. Von dem Ausschluss der
personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen
Ausfuhrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
— des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgrinden von
den ublichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.
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2. Grundbuchdaten

Auszug vom:
Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Band:
Grundbuchblatt:

Gemarkung:

Bestandsverzeichnis:

Abt. |, Eigentlimer:

Abt. Il, Lasten und
Beschrankungen:

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

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

14.06.2024 (letzte Anderung am 14.06.2024)

Bad Homburg v.d. Héhe

Wehrheim

4984

Wehrheim

Lfd. Nr. | Flur | Flurstiick | Lage / Wirtschaftsart | Flache

1 12 71/3 Gebaude- u. Freiflache | 325 mz
Hauptstral3e 19

Anonym

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

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Bad Homburg v.d.H., 61 K
25/24); eingetragen am 14.06.2024.

Wertung: Der Eintragung wird keine Wertrelevanz beigemessen

Abteilung Il beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

GemaR vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
vorhanden.

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des
vorliegenden Grundbuchauszugs, der Liegenschaftskarte sowie der
Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Gutachten verwendete
Flachenangabe des Grundstiicks wurde dem vorliegenden
Grundbuchauszug entnommen. Diese Angabe besitzt dahingehend
keinen offentlichen Glauben. Die Grundstiicksgrof3e wurde anhand
der Liegenschaftskarte grob Uberschlagig plausibilisiert.
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3. Grundsticksbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Ort / Stadt:

Einwohnerzahl und Prognose:

Demografietyp / Raumordnung:

Umliegende Stadte / Gemeinden:

Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Infrastruktur:

Wirtschaft / Industrie:

<Brechen

Bad Camberg

Idstein

Niedernhausen

Taunusstein

Hessen
Hochtaunuskreis
Wehrheim

9.340 Einwohner, 244 EW/km?

Einwohnerprognose: leicht positiv, Zuwanderung + 0,5 %
zwischen 2020 und 2040,

Zukunftsprognose Landkreis Hochtaunuskreis:

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

10 ,Wohlhabende Stadte und Gemeinden im Umfeld von
Wirtschaftszentren“ (gem. Wegweiser Kommune)
Unterzentrum

Bad Nauheim, Friedberg (Nordosten), Rosbach v.d. Hoéhe
(Osten), Bad Homburg v.d. Héhe, Friedrichsdorf (Studosten),
Oberursel (Suden), Neu-Anspach (Westen), Usingen
(Nordwesten)

124,9 (Deutschland = 100)

4,6 % (Kreis Hochtaunuskreis, Bundesagentur fir Arbeit,
Stand: 08/2024)
6,1 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 08/2024)

ErschlieBung durch die Autobahn A 5, Bundesstral’e B 456
sowie der LandstraBe L 3041.

Anbindung an das Schienennetz durch den Bahnhof Wehrheim.
Innerdrtliche ErschlielBung Uberwiegend mittels Buslinien.

Pragung durch die Pharma-Industrie (z. B. Fa. Heraeus Medical
GmbH, OHROPAX GmbH) sowie kleinere Gewerbebetriebe
und mittelstéandische Unternehmen.

Bad Nauheim Reichelsheirr
(Wetterau) Ortenbe
4 Friedberg
s Lol (Hessen)
Florstadt
Neu-Anspach Rosbach vor
der Hohe
Altenstadt
Friedrichsdorf
Bad Homburg m
vor der-Hohe
Oberursel
Ronigstein {(Taunus) /
nigsteir J v q )
im Taunus | BagVilbel Bruchkobe Langenselb
Steinbach vag \ 3 .
Bad Sodeén ) . g 7
am Taunus © OpenStreetMap -Mitwirkende

Makrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyrigh‘t)i
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3.1.2 Mikrolage
Umgebung:

Infrastruktur:

Freizeit-/Kulturangebot:

Immissionen / Umwelteinfliisse:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortszentrum.

In der direkten Umgebung befinden sich tberwiegend Wohn-
und Geschaftshauser in tlw. offener und tlw. geschlossener
Bauweise. Es handelt sich um eine zwei- bis dreigeschossige
Bebauung mit gemischter Nutzung.

Mehrere 6ffentliche Parkmdglichkeiten sind in der Umgebung
vorhanden.

Entfernung zu:

Kindergarten in km: 0,3 (Kindertagesstéatte Wiesenau),
Grundschule in km: 0,2 (Limesschule),

weiterfihrenden Schule (Gymnasium) in km: 6,0 (Adolf-
Reichwein-Schule) ,

weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: 6,0 (Adolf-
Reichwein-Schule),

weiterfihrenden Schule (Hauptschule) in km: 6,0 (Adolf-
Reichwein-Schule),

Geschéften des taglichen Bedarfs in km: 0,2 (REWE),
gréReren Einkaufszentrum in km: 14,0 (Taunus Carré),
Medizinischen Nahversorgung in km: 0,3 (Limes-Apotheke),
Klinikum in km: 6,5 (Hochtaunus-Kliniken gGmbH),

OPNV - Bahnhof/Bushaltestelle in km: 0,25 (Wehrheim
Obernhainer Weg),

Stadtzentrum in km: 0,2,

Autobahnanschluss in km: 10,0 (A 5),

ICE - Bahnhof in km: 33,0 (Frankfurt Hauptbahnhof),
Flughafen in km: 38,0 (Frankfurter Flughafen).

Das Freizeitangebot in Wehrheim ist durch Naherholung
gepragt. In 500 m befindet sich fuBBlaufig ein 6ffentlicher Garten
sowie Felder etc. Zudem befindet sich in Wehrheim der
Freizeitpark Lochmuhle.

Ein umfangreicheres Freizeitangebot befindet sich in Bad
Homburg v.d. Héhe mit Kino, Schwimmbad etc.

Wehrheim  verfigt Uber ein  unterdurchschnittliches
gastronomisches Angebot. Ein umfangreicheres
gastronomisches Angebot befindet sich in Bad Homburg v.d.
Hohe.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der Anliegerstralle
,Hauptstral3e“, die gut befahren wird.

Die Larmquelle besteht weitgehend in dem StraRenverkehr,
welcher sich gemaR Online-Auskunft (Larmviewer Hessen,
Abruf am 17.09.2024) in einem Ausmalf3 zwischen 45 - 49 dB(A)
auf das Wertermittlungsobjekt auswirkt.

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

Insgesamt befindet sich die Larmimmission in einem normalen
Bereich.
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Mikrolage (Bildq:l'JeIIe: Www.open

3.1.3

Verkehrsanbindung:
Infrastruktur:

Wohnlage:

Quellen:

streetmap.org/copyright)

Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

durchschnittlich
durchschnittlich

durchschnittlich

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2024, Abruf am 16.09.2024
Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 16.09.2024
Hessisches Landesamt fur Statistik, Abruf am 16.09.2024

Prognos — Zukunftsatlas 2022, Abruf am 16.09.2024

Openstreetmap, Abruf am 16.09.2024
Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 16.09.2024

etc.

3.2 Topographie/GroRRe/Gestalt

Topographie: ebenerdig
GrundstlicksgroRe: 325 m2 - gemafl Grundbuch
Grundsticksgestalt: rechteckig

Grundstiickstiefe / StraRenfront: rd. 40 m/rd. 8 m

Eckgrundstick: Nein

Es besteht eine Grenzbebauung.

Grenzverhéltnisse:
Ein Uberbau kann dahingehend nicht ausgeschlossen werden.

Ausrichtung: Nach Sidosten
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3.3 ErschlieRungszustand

ErschlieBung: Die ErschlieBungssituation des Wertermittlungsobjekts ist nicht
eindeutig geregelt, siehe Abschnitt 3.5. Es wird davon
ausgegangen, dass die Ubrige ErschlieBung (z.B. Wasser,
Warme, Energie und Abwasser) tber das Nachbargrundstiick
erfolgt. Da das Wertermittlungsobjekt nicht an einen
offentlichen Weg / an einer 6ffentlichen StraRe angrenzt und
keine Wege- / Fahrrechte sowie sonstige nachbarrechtliche
Vereinbarungen bestehen / bekannt sind, greift fir das
Wertermittlungsobjekt ein sogenanntes Notwegerecht, siehe
Abschnitt 13 im Gutachten.

Stral3enart und -ausbau: Hauptstralie,
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 Spartenanschlisse sind vorhanden.

3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit
Altlasten

Ein Altlastengutachten lag nicht vor. Informationen bezlglich sonstiger schadlicher
Bodenveranderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachverstandigen ebenfalls nicht
VOor.

Geman schriftlicher Auskunft vom Regierungsprasidium Darmstadt Abteilung Umwelt Wiesbaden vom
15.08.2024 bestehen keine Eintragungen im Altlastenkataster.

Ein eventueller Eingriff in den Boden wird voraussichtlich erst im Rahmen einer Neubebauung des
Grundstlcks erforderlich. Eine Abschatzung der Sanierungskosten der Bodenverunreinigung kann
ausdriicklich nicht erfolgen.

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

Bodenverhaltnisse

Im Rahmen der Wertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. 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 Einfllisse befindet.

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

Das Hochwasserrisiko wird wie folgt eingeschétzt:
GK 1: Hochwasser statistisch seltener als 1 x alle 200 Jahre

Die Starkregengeféahrdung wird wie folgt eingeschéatzt:
mittel

3.5 Grundsticksrechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Der Bereich, in welchem das Wertermittlungsobjekt belegen ist, ist im regionalen Flachennutzungsplan
als Gemischte Bauflache (gem. § 1 Abs. 2 BauNVO) ausgewiesen.

Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich der seit "10.05.2023" rechtskraftigen
Gestaltungssatzung Nr. "WH100-033" "Alt-Wehrheim". Die wesentlichen Festsetzungen geman
Gestaltungssatzung lauten wie folgt:

- Neu- und Umbauten sowie Instandsetzungs- und Erweiterungsbauten missen sich der benachbarten
historischen schutzwirdigen Bebauung anpassen, insbesondere in Lage zu 6ffentlichen Flachen,
Grol3e, Geschosszahl, Traufhthe, Umriss, Dachgestalt und Firstrichtung,

- Dachform: Satteldach, Satteldach mit Krippelwalm, in Ausnahmen Mansardendach,

- Dachneigung: mindestens 45 Grad,

- Dachdeckung: rote Biberschwénze oder rote Tonfalzziegel,

- Regenrinnen / Regenrohre: Zink- oder Kupferblech,

- Fassade: Putz, Holz, Naturschiefer, Farbe in Abstimmung mit der Gemeinde,

- Fenster: nur in stehenden Formaten (Verhaltnis Breite zu H6he mindestens 1:1,25), bei Fachwerk
nur aus europaischen Holzern,

- Haustlir: Holz, Kunststoff oder Aluminium unzulassig,

- Hofflachen: Naturstein oder Verbundsteinpflaster.

Im Rahmen der Wertermittlung besteht augenscheinlich eine Abweichung hinsichtlich
bauplanungsrechtlicher Vorgaben. Gemaf den Eindriicken beim Ortstermin wurde das Dachgeschoss
nachtraglich ausgebaut. Des Weiteren wurden augenscheinlich Teile des Erdgeschosses, die Fassade
sowie auch die Garage umgebaut/saniert. Bau- sowie Genehmigungsunterlagen hierzu lagen dem
Sachverstandigen nicht vor. Gemal telefonischer sowie schriftlicher Ricksprache mit dem
zustandigen Amt des Kreisausschusses Hochtaunuskreis (Fachbereich Bauaufsicht, Denkmalschutz
und Immissionsschutz) vom 17.09.2024 und vom 18.09.2024 wurde im Jahr 2010 seitens des
Eigentimers ein Bauantrag flur den Ausbau des Dachgeschosses gestellt. Aufgrund fehlender
Mitwirkung des Eigentiimers zu den gestellten Fragen des Bauaufsichtsamts wurde der Bauantrag
nicht weiterverfolgt und folglich auch nicht genehmigt. Vor diesem Hintergrund kann seitens des
Sachverstandigen die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen nicht bestatigt werden.

Entwicklungszustand

Baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021 (Flache ist nach offentlich-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) Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmalZnahmen (8§ 135a
BauGB), Ausgleichsbetrage fur Mehrwerte in der Umlegung (8 64 BauGB), Ausgleichsbetrdge aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterhthungen (8§ 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundstiicksbezogene Beitrdge nach den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-
/Ausbaubeitrédge) oder grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
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Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die o6ffentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheinlich final hergestellt.

Gemal ErschlieBungsbeitragsauskunft seitens der Gemeindeverwaltung Wehrheim vom 15.08.2024
sind keine ErschlieBungsbeitrédge oder sonstige Beitrage nach dem KAG ausstehend.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von einem erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreien Zustand
ausgegangen.

Sanierungs-, Umlegungs-/ Flurbereinigungsverfahren

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

Denkmalschutz

Eine Abfrage Uber das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen am 15.08.2024 ergab fir den
Wertermittlungsgegenstand eine Eintragung in der Denkmalliste. Gemaf der Auskunft ist das Objekt
als Bestandteil einer als Kulturdenkmal gemanR § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
geschitzten Gesamtanlage (Denkmalensemble) in dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen
eingetragen.

Gemal einer Online-Abfrage fur die Kulturdenkmaler in Hessen (https:/denkxweb.denkmalpflege-
hessen.de) vom 15.08.2024 wird die geschitzte Gesamtanlage (Denkmalensemble) in Wehrheim wie
folgt beschrieben:

Wehrheims zentrales Siedlungsbild ist weitgehend Resultat der Wiederaufbautatigkeiten nach den
folgenschweren Branden des 19. Jahrhunderts, die 1819 den sidlichen Bereich, 1870 das Umfeld der
katholischen Kirche und 1897 Lagen am Untertor betrafen. Im Gegensatz zu den zuvor wiederholt
geleisteten Teilerneuerungen — gréfRere Feuer sind fiir die Jahre um 1500, 1581, 1651 und 1682
Uberliefert — resultierten aus diesen jedoch nicht nur substantiell, sondern vor allem auch strukturell
erneuerte und baulich entschlackte Wohnquartiere. Dieser Entwicklung entgegen kam die damals
behordlich geférderte ErschlieBung neuen Siedlungsgrundes jenseits des alten Befestigungsringes.
Aus diesem Grund stellen sogenannten gewachsene Anlagen samt dem dazugehdrigen
ErschlieBungswerk (Fahrwege, Passagen) eher marginale Erscheinungen im Kerngebiet dar.

Wichtiger Bezugspunkt in der doérflichen bzw. frihstadtischen Phase Wehrheims war die vielleicht
bereits in karolingischer Zeit gegrindete und spatere Hauptkirche des Amtes Wehrheim, deren
Kirchhof auch als Gerichtsstatte und Versammlungsort der Wehrheimer Markgenossenschaft
fungierte. Im Ortsbild markant prasent gewesen war bis zum Stadtbrand um 1500 auf3erdem die Diezer
Burg (siehe Sankt Michaelsweg 1 und 2), welche mit den Anlagen der ersten Stadtbefestigung im
Verbund gestanden hatte: im Osten mit der als Rest noch bestehenden Mauer; im Westen ablesbar
am Bogen des Grabens und am Verlauf der Kirchhofmauer.

Die folgenden Wachstumsschibe zeichnen sich heute vor allem in Form der in Nord-Sud-Richtung
verlaufenden Binnenwege Grabengasse, Zur Burg und Am Ried ab. Noch dem 15. Jahrhundert
zugeordnet werden die Umwandlung des Grabens zur Gasse und der Bau eines neuen Mauerzuges
auf der Linie ,Zur Burg” (ein Rest davon angeblich erhalten im ehemaligen Gasthaus Sommer, Am
Rathaus 1), wodurch ein langgezogener und am (1988 neu gestalteten) Rathausplatz endender
Siedlungsstreifen begrenzt wird. Zu diesem Zeitpunkt diirfte auch bereits der Standort des Rathauses
am Ubergang von Unter- und Obergasse festgelegt worden sein. Seine nachmalig exponierte Lage
verdankt es allerdings der strukturellen Neuordnung von Wehrheim-Siid nach dem Brand von 1819, in
dessen Folge 1820 die Neugasse (untere HauptstraRe, Verbindung zur Chaussee) angelegt worden
war. Innerhalb der Ortsausdehnung des 16. Jahrhunderts, die auch mit dem Zuzug der Bewohner
Bizzenbachs um 1530 in Verbindung gesehen wird, deutlich herausragt eine Siedlerzeile entlang des
Weges ,Zur Burg“, bestehend aus kleinen Hakenhéfen, deren Scheunen eine geschlossene
AuRengrenze bilden und deren Wohnhauser — gleichlautend in konstruktivem Fachwerk erstellte
Bauten — die Gasse giebelstandig sdumen.
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In der Praxis sowie gemaR telefonischer Auskunft beim zusténdigen Denkmalschutzamt sind partielle
Anpassungen einzelner Gebdude innerhalb eines Denkmalensembles zulassig, solange der
Gesamteindruck des Ensembles gewahrt bleibt. Dies gilt insbesondere fiir SanierungsmafRnahmen
und bezieht sich auf die Auswahl der verwendeten Materialien, Farbgestaltungen sowie die eingesetzte
Technik.

Die Denkmalbehdrde hat zudem die Moglichkeit, die Nutzung eines denkmalgeschiitzten Geb&audes
zu reglementieren. Folglich ist die Sanierung einer denkmalgeschitzten Immobilie
genehmigungspflichtig und muss in enger Abstimmung mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde
erfolgen, um die entsprechenden Vorgaben zu bericksichtigen. Konkrete Vorgaben fir das
Wertermittlungsobjekt sind jedoch nicht bekannt.

Bei dem Wertermittlungsobjekt erfolgte gemaf den Eindricken im Rahmen des Ortstermins in den
letzten Jahren eine bauliche Erganzung bzw. Veranderung. Dies umfasst den Ausbau des
Dachgeschosses, den Austausch der Fenster und der Haustir sowie die Neugestaltung der Fassade.
Gemal3 Auskunft von der zustdndigen Denkmalschutzbehérde wurde eine bauliche Veranderung im
Rahmen eines Bauantrags im Jahr 2010 beantragt. Aufgrund der unvollstédndigen Einreichung der
geforderten Unterlagen durch den Eigentimer innerhalb der vom Bauaufsichtsamt gesetzten Frist,
konnte der Bauantrag nicht bewilligt werden. Den Gegebenheiten entsprechend erfolgte die bauliche
Veranderung, ohne eine entsprechende Genehmigung oder Abstimmung mit dem Bauaufsichtsamt
bzw. mit der Denkmalschutzbehdrde. Dies kann unter Umstanden zur Aufforderung eines Riickbaus
durch die Denkmalschutzbehérde fuhren.

Aufgrund der zuvor genannten Tatsachen wird im vorliegenden Fall keine Bewertung der
denkmalschutzrelevanten Eigenschaften vorgenommen. Es werden lediglich die vorliegenden
genehmigten Bauunterlagen herangezogen.

Hinweis: Sollte ein Riickbau durch die Bauaufsichtsbehérde bzw. Denkmalschutzbehdrde angeordnet
werden oder eine Legalisierung der baulichen Veranderung erfolgen, hat dies eine wertmafige
Auswirkung auf das Wertermittlungsobjekt und bedingt eine Neubewertung im Rahmen eines
Gutachtennachtrags.

Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses Hochtaunuskreis Fachbereich Bauaufsicht,
Denkmalschutz und Immissionsschutz vom 19.06.2024 bestehen im Baulastenverzeichnis keine
Eintragungen fiir den Wertermittlungsgegenstand.

Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstellt.

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstiicks dar. Der Eigentimer des
belasteten Grundstiicks Ubernimmt freiwillig 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniber der
Baubehorde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines beginstigten Grundstiicks. Die Baulast wirkt auch
gegeniber 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 Pachtvertréage:

Gewerbebetrieb:

Wohnpreisbindung:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Die zu bewertende Immobilie ist augenscheinlich eigen- und
fremdgenutzt.

Dem Gutachter liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.

Gemal3 dem Klingelschild ist eine Baufirma in dem
Wertermittlungsobjekt anséssig.

Fur das Wertermittlungsobjekt besteht keine Wohnpreisbindung,
da fur die Errichtung/Modernisierung nach vorliegendem Wissens-
stand keine offentlichen Mittel herangezogen worden sind und es
sich demnach nicht um 6ffentlich geférderten Wohnraum gem. des
Hessischen Wohnraumférdergesetzes (HWoFG) handelt.

Im vorliegenden Fall ist ein sogenanntes Notwegerecht gemaf §
917 BGB zu berlcksichtigen, siehe Abschnitt 13.

Seite 18 von 56



61 K 25/24
Einfamilienhaus, Hauptstral3e 19, 61273 Wehrheim

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 Baumangeln/Bauschaden kénnen daher unvollstandig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und Auf3enanlagen 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 tblichen Ausfuhrung
im Baujahr. Die Beschreibung der baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und versteht

sich nicht als abschlieBende Aufzéhlung der baulichen Details.

5.2 Baubeschreibung
Art des Gebaudes:

Geschosse:
Wohneinheiten:

Baujahr / Historie:

Konstruktionsart / Bauweise:

Raumaufteilung, Belichtung
und Besonnung:

Fundamente:

Keller / UG:

Fassade:

Dach:

Wande:

Einfamilienhaus

Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss
1

1963 (fiktiv: 1974)

Massivbauweise
Dachgeschoss nicht ausgebaut (gemaf Bauunterlagen)

EG:
Eingangsbereich, Garage, drei weitere Rdume

OG:
Eingangsbereich, Kiiche, Bad / WC, Kinderzimmer, Schlafzimmer,
Wohnzimmer

Belichtung/Besonnung: keine Angabe
Anzahl und Grél3e der Fenster: keine Angabe

Grundrissgestaltung veraltet

Keine Angabe

Keine Angabe

Putzfassade mit Anstrich

Form: Satteldach

Konstruktion: keine Angabe
Dacheindeckung aus Ziegelsteinen
Dammung: keine Angabe
Dampfsperre: keine Angabe

AuRRenwéande — massives Mauerwerk

Innenwande — keine Angabe
Wandbelag — keine Angabe
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Geschossdecken:

Fenster:

Tlren:

Innentreppen:

FuRbdden:

Barrierefreiheit:
Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage/

Warmwasserversorgung:

Sonstige Anlagen:

Energetischer Zustand:

Deckenhohen rd. 2,75 m (EG und OG) bzw. rd. 2,10 m (DG),
Deckenbelag: keine Angabe

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Rollladen vorhanden

Hauseingangstire aus Aluminium mit Isolierverglasung,
Innentdren: keine Angabe

keine Angabe

keine Angabe

keine Angabe
keine Angabe

keine Angabe

keine Angabe

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgel6st hat, legt —neben der
Energieausweispflicht — Anforderungen an die energetische
Quialitat von Wohn- und Nichtwohngebauden fest. Diese beziehen
sich auf Fenster, Dammung sowie Anlagentechnik und sollen fir
einen niedrigen Energieverbrauch sorgen. Wahrend ein Grof3teil
der Anforderungen erst bei baulichen Malinahmen greift, sind in
einigen Fallen auch Eigentimer, Kaufer oder Erben alterer
Bestandsgebaude zum Sanieren verpflichtet. Der Geltungsbereich
erstreckt sich dabei Uber alle Gebaude, die unter Einsatz von
Energie beheizt oder gekuhlt werden, wobei ein Mindestanteil
erneuerbarer Energien eingesetzt werden soll.

Ein Energieausweis gibt Auskunft (ber 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 gemall GEG beispielsweise zu
berlcksichtigen:

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

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

- Heizungs- und Warmwasserleitungen in unbeheizten
Raumen missen gedammt werden sofern diese frei
zuganglich sind.
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Besondere Bauteile/Anlagen:

Modernisierungen:

Aullenanlagen:

Baumangel / Bauschéaden:

Beurteilung des baulichen
Zustands:

- Die obersten Geschossdecken beheizter Raume oder
dartber liegende Dacher missen so geddammt werden,
dass Warmedurchgangskoeffizienten eingehalten
werden.

Hinweis: Die Dammpflicht fir oberste Geschossdecken und
Heizleitungen und die Pflicht zum Heizungstausch gilt nicht fir
Besitzer von Ein- und Zweifamilienhdusern, welche diese als
Eigentimer seit mindestens Februar 2002 bewohnen. Wéhrend
Alteigentimer vom Bestandsschutz profitieren, miissen neue
Eigentimer die geforderten Malinahmen spéatestens zwei Jahre
nach der Eigentumsibertragung durch Kauf, Erbe oder
Schenkung umgesetzt haben.

Das GEG verpflichtet u.a. Kéaufer zu einem informatorischen
Gesprach mit einem entsprechend qualifizierten Energieberater.
Exakte energetische Anforderungen und resultierende Kosten
kénnen durch die Energieberater ermittelt werden.

Balkon

Dem Sachverstandigen wurden keine Angaben zu erfolgten
Modernisierungen innerhalb der letzten Jahre gemacht. Gemaf
den Eindricken im Ortstermin ist das Wertermittlungsobjekt
jedoch innerhalb der letzten 10 Jahre saniert worden. Zugehorige
Bauunterlagen sowie Baugenehmigungen hierzu liegen dem
Sachverstandigen nicht vor.

AuRenanlagen sind auRerhalb des Gebaudes befindliche mit dem
Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen, Ver- und
Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur
Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bauliche Au3enanlagen sind:
- Ver- und Entsorgungsleitungen
- Zugang, Zufahrt sind befestigt mit Betonsteinpflaster
- Einfriedung stral3enseitig: Hoftor (nicht zum
Wertermittlungsobjekt gehorig, sondern zum
Nachbargrundstiick)
- Einfriedung riickseitig: keine Angabe

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

Kleinere Instandhaltungsrickstéande finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter - insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Beriicksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Bauméangeln und
Bauschaden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

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

Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der Eindriicke im
Rahmen des Ortstermins — einen durchschnittlichen Zustand mit
normalen Gebrauchsspuren sowie einen tendenziell normalen
Ausstattungsstandard auf.
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Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der bislang
unbekannten energetischen Sanierungen — nicht abschlieRend zu
beurteilen.

Die AufRenanlagen erwecken einen insgesamt gepflegten
Eindruck.
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6. Flachenermittlung

6.1 Brutto-Grundflache (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF).
Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks, siehe Anlage 4 ImmoWertV 2021. Fur die Ermittlung der Brutto-
Grundflache ist grundsatzlich die DIN 277 anzuwenden. Die herangezogene BGF kann punktuell von
den einschlagigen Vorschriften der DIN 277 abweichen und ist daher nur im Zusammenhang mit der
vorliegenden Wertermittlung verwendbar.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der BGF lediglich die Grundflachen der Bereiche a
(Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen) zu berticksichtigen. Balkone, auch sofern Uberdeckt, sowie untergeordnete Ebenen
(z.B. Spitzbdden, Kriechkeller, ausschlie3lich zur Wartung/ Instandsetzung von Bauteilen oder
technischen Anlagen dienende Flachen, Flachen uber abgehéngten Decken) gehéren nicht mit zur
BGF. Die Ebene eines Dachgeschosses wird nur dann angerechnet, sofern diese nutzbar oder
untergeordnet nutzbar ist (z.B. als Lager- und Abstellflache der Hauptnutzung). Voraussetzungen sind
eine lichte H6he von ca. 1,25 m im First, die Begehbarkeit Uber eine feste Decke sowie eine fest
eingebaute Treppe.

Hinweis zu Flachen- und Maf3angaben:
Die BGF wurde auf Basis der im Zuge der Wertermittlung bereitgestellten Plane und sonstigen
Unterlagen ermittelt. Die Verwendung der Flachen ist ausschlieflich fiir diese Wertermittlung bestimmt.

Die BGF des Wertermittlungsgegenstandes belauft sich auf rd. 300 m2.

Wohnhaus

EG: rd. 100 m2
OG: rd. 100 m2
DG: rd. 100 m2

rd. 300 m2

6.2 Wohn-/Nutzflache

Dem Sachverstandigen wurde eine Wohnflachenberechnung des Architekturbiiros Rudolf und Ernst
Kutt vom 18.06.1963 zur Verfligung gestellt. Anhand der Grundrisse wurden die bereitgestellten Wohn-
/Nutzflachenangaben grob plausibilisiert und wie folgt angesetzt:

Wohnhaus
Wohnflache: rd. 79 m?2
Nutzflache: rd. 73 m?2

Bei einer oberirdischen BGF von rd. 300 m2 ergeben sich die Flachenfaktoren zu rd. 0,51 (inkl.
Nutzflachen), welche unter Beachtung der weniger effizienten Bauweise des vorliegenden Objektes
plausibel erscheinen.

Hinweis/Klarstellung:

Hinsichtlich der vorliegenden Grundrisse wurden im Rahmen der Wertermittlung Abweichungen zu den
Eindriicken aus dem Ortstermin festgestellt. So wurde das Dachgeschoss nachtréaglich augenscheinlich
ausgebaut. Hierzu liegen dem Sachverstéandigen keine Bauunterlagen sowie Genehmigungen vor.
Zusatzlich wird gemaR den Eindriicken aus dem Ortstermin das Erdgeschoss zwischenzeitlich ebenfalls
zu Wohnzwecken genutzt. Die restlichen tatsachlichen Ausfiihrungen entsprechen gemaf Eindruck im
Ortstermin den Planunterlagen. Sémtliche Flachenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht als
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Grundlage fir Vermietung, Mietvertrage, Mietanpassungsverlangen o. A. geeignet. Die Verwendung ist
ausschlieBlich fur diese Marktwertermittlung bestimmt.

6.3 Mal der baulichen Nutzung

Geschoss-/ Vollgeschossdefinition gemal Landesbauordnung: § 2 Abs. 4 HBO

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Gber
die Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind oberirdische
Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniuiber mindestens einer Aul3enwand
des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit
mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als 3/4
der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von
Oberkante Rohful3boden bis Oberkante Rohfuf3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen
mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen.*

Vollgeschosspriifung

Erdgeschoss Tats. Hohe: 2,75 m > 2,30 m > Vollgeschoss
Obergeschoss Tats. Hohe: 2,75 m > 2,30 m > Vollgeschoss
Dachgeschoss* Tats. Hohe: 2,10 m < 2,30m > Kein Vollgeschoss
> 2 Vollgeschosse
*(Nicht % des darunter liegenden Geschosses)
Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
Bebaute Grundflache 100 m?
Grundstuicksflache 325 m2
Grundflachenzahl (GRZ) 100 m2 [/ 325m?2 > 0,31
Geschossflachenzahl gem. 8 20 BauNVO
Geschossflache 200 m2
Grundstuicksflache 325 m?
Geschossflachenzahl (GFZ) 200 m2 [/ 325m2 > 0,62
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7. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage!2:3:4.56.7.8.9

7.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Die ifo Konjunkturprognose fir den Sommer 2024 zeigt eine langsame Erholung der deutschen
Wirtschaft, doch ein umfassendes Wirtschaftswunder bleibt aus. Im Vergleich zu anderen européischen
Landern verzeichnet Deutschland zwar eine Verbesserung, allerdings bleibt die wirtschaftliche
Unsicherheit weiterhin bestehen. Die deutsche Wirtschaft befand sich im Winterhalbjahr 2023/24 in
einer Rezession, im ersten Quartal 2024 konnte das Bruttoinlandsprodukt um 0,2 % gegeniber dem
Vorquartal zulegen. Fir das laufende Jahr 2024 wird nun ein Anstieg des preisbereinigten BIP um 0,4
% erwartet, wahrend fir das Jahr 2025 ein Wachstum von 1,5 % prognostiziert wird. Die
Arbeitslosenquote wird voraussichtlich von durchschnittlich 5,9 % im Jahr 2024 auf 5,6 % im Jahr 2025
sinken, wahrend die Kerninflationsrate weiterhin leicht Gber der Gesamtinflationsrate bleiben durfte.

Eine konjunkturelle Erholung ist erkennbar, allerdings schwankend. Im ersten Quartal 2024 erholte sich
die Bauwirtschaft mit einem Anstieg der Bauinvestitionen um 2,7 % gegeniber dem Vorquartal deutlich,
wahrend die Industrieproduktion nur geringfiigig um 0,2 % zulegte. Im Mai 2024 jedoch verzeichnete
das produzierende Gewerbe einen Riickgang um 2,5 % gegentber dem Vormonat, was die anhaltende
Volatilitat der wirtschaftlichen Erholung widerspiegelt. Der private Konsum blieb weiterhin schwach und
sank im ersten Quartal 2024 um 0,4 % im Vergleich zum Vorquartal, was die Unsicherheiten in der
wirtschaftlichen Entwicklung weiter verstérkte.

Im AuRenhandel und der Weltwirtschaft zeigte sich eine gemischte Entwicklung. Im ersten Quartal 2024
stiegen die Exporte von Waren und Dienstleistungen um 1,1 % gegenlber dem Vorquartal, angetrieben
durch einen Anstieg der Warenexporte um 2,1 %. Gleichzeitig gingen die Dienstleistungsexporte um
2,9 % zurtck. Die Importe nahmen insgesamt um 0,6 % zu. Im Mai 2024 erhielt die Erholung des
AuRenhandels jedoch einen Dampfer, da die Exporte um 2,0 % und die Importe um 5,5 % im Vergleich
zum Vormonat zurlickgingen. Trotz dieser Ruckschlage erwarten deutsche
Wirtschaftsforschungsinstitute, dass sich der Welthandel im weiteren Verlauf des Jahres 2024 langsam
erholen wird.

Im Baugewerbe und der Industrie war die Entwicklung unsymmetrisch. Die Preise fir den Neubau von
Wohngebduden stiegen im Mai 2024 um 2,7 % gegentber dem Vorjahr, wobei die Preise fir
Ausbauarbeiten deutlich starker um 4,1 % stiegen als die Preise flr Rohbauarbeiten, welche nur um 0,6
% zunahmen. Die Produktionsleistung in der Bauwirtschaft stieg im ersten Quartal 2024 aufgrund
glnstigerer Witterungsbedingungen um 2,5 % gegeniber dem Vorquartal, wahrend die
Bruttowertschopfung in der Industrie moderat um 0,2 % zunahm.

Die Inflation verzeichnete im Sommer 2024 einen leichten Ruckgang. Im Juli 2024 lag sie bei 2,3 %,
leicht héher als im Juni mit 2,2 %. Besonders die Preisriickgdnge von Energieprodukten, welche um 1,7
% gegeniber dem Vorjahr sanken, trugen dazu bei. Gleichzeitig stiegen die Preise fir Dienstleistungen
weiterhin Uberdurchschnittlich um 3,9 %.

! Destatis, Bruttoinlandsprodukt: Ausfiihrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 1. Quartal 2024

2 Destatis, Bau- und Immobilienpreisindex, Stand Juli 2024

8 Destatis, Verbraucherpreisindex und Inflationsrate, Stand Juli 2024

4 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Juli 2024

5 Ifo Institut, ifo Konjunkturprognose — 20. Juni 2024

6 JLL, Investmentmarktiiberblick, Stand Q2 2024

7 Colliers, City Survey Q2 2024

8 Destatis, Branchen und Unternehmen — Bauen, 2024

® Immobilienmarktberichte fiir den Bereich des Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises
und des Landkreises Limburg-Weilburg 2024
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Insgesamt bleibt die deutsche Wirtschaft vor Herausforderungen. Die wirtschaftliche Erholung verzégert
sich, und die Unsicherheiten, insbesondere im Auf3enhandel und im produzierenden Gewerbe, bleiben
bestehen.

7.2 Immobilienmarkt Deutschland

Im ersten Halbjahr 2024 erholte sich der deutsche Immobilieninvestmentmarkt langsam. Das
Transaktionsvolumen stieg im Vergleich zum Vorjahr um 10 % auf 15,7 Milliarden Euro. Besonders im
zweiten Quartal zeigten sich deutliche Belebungstendenzen. Dennoch kdmpfen Investoren weiterhin
mit Herausforderungen wie Restrukturierungen und einem schwierigen Finanzierungsumfeld. Eine
Welle von Notverkdufen, welche einen Preisverfall hétte auslésen kdnnen, blieb aus.

Die Zinssenkung der Europaischen Zentralbank um 25 Basispunkte im Juni 2024 brachte zwar spurbare
Erleichterung, fuhrte jedoch nicht zu einer euphorischen Marktreaktion. Die Malinahme war weitgehend
erwartet und bereits in den Markt eingepreist, was sich in den stabil gebliebenen langfristigen Zinsen
zeigte. Die funfjahrigen Swap-Rates und Umlaufrenditen fur deutsche Staatsanleihen tendierten nach
der Zinssenkung sogar leicht nach oben. Die EZB liel3 offen, ob weitere Zinssenkungen folgen werden,
da der Fokus nach wie vor auf der Bekdmpfung der anhaltend hohen Inflation liegt. Das Zinsniveau
bleibt insgesamt moderat, was flr Investoren mit frischem Kapital oder hohem Eigenkapital interessante
Einstiegsmoglichkeiten schafft. Dennoch erfordert das volatile Marktumfeld weiterhin vorsichtige
Schritte und eine durchdachte Anlagestrategie. Trotz der verbesserten Marktlage bleiben strukturelle
und geopolitische Risiken bestehen. Restrukturierungen gewinnen an Bedeutung, da hohe Baukosten
und wirtschaftliche Unsicherheiten Druck auf viele Objekte ausiiben. Dies schafft jedoch auch Chancen
fur opportunistische Investoren, insbesondere im Bereich der Bestandsimmobilien und
Kreditrestrukturierungen.

In den Marktsegmenten zeigt sich ein gemischtes Bild. Industrie- und Logistikimmobilien verzeichneten
einen starken Zuwachs von 63 % gegentber dem Vorjahr, wahrend das Transaktionsvolumen bei
Blaroimmobilien mit 3 Milliarden Euro stagnierte. Einzelhandelsimmobilien profitierten von
Grof3transaktionen, wahrend insolvente Entwicklerprojekte 21 % des Transaktionsvolumens
ausmachten. Der Wohninvestmentmarkt erholte sich leicht im zweiten Quartal, wobei das
Transaktionsvolumen um 80 % gegenlber dem ersten Quartal anstieg. Gleichzeitig sanken die
Baugenehmigungen im ersten Halbjahr um 21,1 %, was auf einen Rickgang im Wohnungsneubau
hinweist — insbesondere bei Einfamilienhdusern (-30,9 %). Mieten fir Wohnimmobilien stiegen in den
A-Stadten um etwa 8 %, wahrend die Spitzenmieten fir Biroimmobilien in Minchen und Dusseldorf
zweistellig zulegten. Die Leerstandsquote im Birosegment stieg auf 6,7 %, wahrend im Einzelhandel
insbesondere Fachmarkte und Nahversorgungszentren mit einer Spitzenrendite von 5,40 % gefragt
blieben.

Trotz der Unsicherheiten verzeichnet die Grundstimmung auf dem deutschen Immobilienmarkt wieder
leicht positive Tendenzen. Investoren setzen auf eine Stabilisierung der Preise und Renditen sowie auf
eine weitere Erholung des Marktes im zweiten Halbjahr 2024.

7.3 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 anschlie3end im Jahr 2021 wieder auf rd. 10.500. In den Jahren
2022 und 2023 war die Anzahl der Transaktionen starker riicklaufig 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. €
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umgesetzt, dies entspricht rd. 27 % weniger als im Vorjahr. Hiervon entfallen knapp 550 Mio. € auf den
Hochtaunuskreis.

Es stehen zum Abrufdatum 17.09.2024 nur bedingt vergleichbare Immobilien auf Immobilienplattformen
im Umkreis von 10 km zum Verkauf.
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8. Wertermittlungsverfahren

8.1 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien nach deutschem Recht sind die 8§ 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Ergénzend gilt seit dem 01.01.2022 die Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV 2021). Diese definiert drei Verfahren zur Ermittlung 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 wéhlen nach
(i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (ii) der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten. Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens ist zu
begriinden (vgl. § 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 fir die
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke geeignet. Bei dem Vergleichswertverfahren handelt es
sich um eine statistische Methode der Grundstiickswertermittlung. 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 kénnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern genlgend geeignete Vergleichspreise vorliegen, filhrt das Vergleichswertverfahren
unmittelbar zum Verkehrswert einer Liegenschaft, wahrend Sach- und Ertragswertverfahren vor allem
bei Mangel ebendieser Vergleichspreise in Erwagung gezogen werden. Dies ist insbesondere oftmals
bei bebauten Grundstiicken der Fall, fir die es in der Regel wesentlich schwieriger ist geeignete
Verkaufsfélle 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 Verkehrswertermittiung
insbesondere dann Anwendung, wenn sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen als fiir die Preisbildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei Geb&auden, 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 fir die Verkehrs-
wertermittlung 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).

8.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fir das Wertermittlungsobjekt stellt sich der Sachwert als wertbestimmend dar, da das zu bewertende
Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitéat und Lage zweifelsfrei zur Eigennutzung geeignet ist und
sich bausubstanzielle Gesichtspunkte aus Sicht des Marktes wertbestimmend darstellen.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet. Des Weiteren findet das Vergleichswertverfahren
ergdnzend Anwendung. Jedoch ist dieses aufgrund mangelnder Anzahl an Vergleichspreisen zur
Plausibilisierung nur bedingt anwendbar.
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9. Bodenwertermittlung

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

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstucksmerkmalen — insbesondere Art und Mal3 der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kénnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Laut Online-Auskunft des Geoportal Hessen liegt der Bodenrichtwert (Bodenrichtwertzone 8440004)
zum Stichtag 01.01.2024 bei 330 €/m2.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: B — baureifes Land

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

GrundstlcksgroRie: -

GFZ: -

GRZ: -

Erlauterungen zur Bodenwertermittlung - Allgemeine Wertverhéaltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustandigen Gutachterausschusses flr
Grundstiuckswerte.

Gutachterausschuss: Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fiir den Bereich des
Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-
Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg

Stichtag des Richtwertes: 01.01.2024 330 €/m? Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittlung: 14.08.2024
Anpassung an die allgemeinen 0%

Wertverhaltnisse:

Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung nur wenige Monate zuriick.
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
GrundsticksgréRie: - 325 mz 1,00
Lage: - - 1,00
Art der Nutzung: gemischte Bauflache gemischte Nutzung 1,00
MalR der baulichen Nutzung: |- - 1,00
Sonstiges: - - 1,00
Gesamt 1,00
Angepasster Bodenwert rd. in €/m? 330

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 kdnnen nach § 127 Abs. 1 Baugesetzbuch Erschlielungs-
beitrage zur Deckung ihrer nicht gedeckten Aufwande fir die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen erheben. StralBenausbaubeitrage kénnen fur nachtragliche MalRhahmen des
Stralenbaus sowie der StralRenentwasserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

Sind flr ein Grundsttick bereits alle ErschlieBungskosten beglichen bzw. sonstige kommunale Abgaben
geleistet, so handelt es sich um ein erschlieungs- und abgabenbeitragsfreies, anderenfalls um ein
erschlieBungs- und abgabenbeitragspflichtiges Grundstiick. Dies ist wertmindernd zu berticksichtigen.

Beim Wertermittlungsgegenstand handelt es sich um ein erschlie3ungsbeitragsfreies Grundstiick. Eine
Anpassung erfolgt demnach nicht (Faktor 1,00).

GrundstiicksgréRe: Der Quadratmeterwert eines Grundstiicks ist regelmaRig groRer, je kleiner sich das
Baugrundstick darstellt. Zur Wirdigung der Abweichung sind primar die vom Gutachterausschuss fir
Grundstlckswerte abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden (8 12 (1) ImmoWertV 2021).

Fir das Bodenrichtwertgrundstiick liegt keine GrundstlicksgrofRe vor. Auf eine Anpassung wird
verzichtet.

Lage: Objekte in guter Lage weisen im Vergleich mit Objekten in einfachen Lagen einen hdheren
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 (M), 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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MaR der baulichen Nutzung: Das Malf3 der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Festlegungen
von Grundflachenzahl, Geschossflaichenzahl, Baumassenzahl sowie durch die Anzahl der
Vollgeschosse und die Héhe baulicher Anlagen. In der BauNVO werden diesbeziglich verschiedene
Obergrenzen in Abhangigkeit der Art der baulichen Nutzung vorgegeben, die zum Teil zu einer
erheblichen Einschrénkung der Bebauungsmdglichkeiten eines Grundstiicks fiihren kdnnen.
Uberschreitungen der Grenzen sind fiir bestimmte Ausnahmen erlaubt. Die Ausnutzbarkeit eines
Grundstickes hat in der Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert.

Vom zustandigen GAA wird fur das Richtwertgrundsttick keine Angabe zum Mal3 der baulichen Nutzung
getatigt. Der Wertermittlungsgegenstand weist eine der Bodenrichtwertzone in etwa typische
GrofRenordnung und Bebauung auf und bedarf demnach keiner Anpassung.

Wertung Bodenrichtwert:

Unter Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und der
Grundstucksmerkmale des Bewertungsgrundstick im Vergleich mit dem Bodenrichtwertgrundstiick
wird der Bodenrichtwert mit 330 €/m? Gbernommen.

Berechnung Bodenwert

Wert

Nr. Bezeichnung rentierlich (€m?) Bodenwert
1 Flst. Nr. 71/3 Baureifes Land 325 Ja 330,00 107.250 €
Bodenwert (gesamt): 107.250 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 107.000 €

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird der Fokus auf einen plausiblen Bodenwertanteil am Sachwert
gelegt. Dieser betragt rd. 37 % und wird, unter Beachtung des Baujahres, des Zustandes und der
sonstigen objektspezifischen Eigenschaften, als angemessen erachtet.
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10. Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35-39 ImmoWertV 2021 geregelt. Erganzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze (88 6 bis 11 ImmoWertV 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjekts zu ermitteln. Im Rahmen des Sachwertverfahrens ist der Sachwert des
Grundsticks aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie ggf. aus den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu ermitteln. Der vorlaufige Sachwert des
Grundstucks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

- dem vorlaufigen Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen (§ 35 (2) S. 1 ImmoWertV 2021),
ausgehend von den durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor unter
Bericksichtigung des Alterswertminderungsfaktors (8§ 36 (1) ImmoWertV 2021);

- dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen (AA) und sonstigen Anlagen (SA) (8§ 35
(2) S. 2 ImmoWertV 2021) nach Erfahrungsséatzen oder nach sachverstandiger Schatzung, ggf.
unter Berilcksichtigung der Alterswertminderung, (8 37 ImmoWertV 2021), soweit sie
wertbeeinflussend und nicht als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu
bertucksichtigen sind;

- dem Bodenwert (8§ 35 (2) S. 3 ImmoWertV 2021), zu ermitteln nach § 40 (1) ImmoWertV 2021
vorrangig im Vergleichswertverfahren; dabei kann auf geeignete Bodenrichtwerte
zurlckgegriffen werden. Selbststéandig nutzbare Teilflachen sind gesondert zu beriicksichtigen.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktors (SWF; gem. § 39 ImmoWertV 2021) an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt anzupassen (Marktangepasster vorlaufiger Sachwert), siehe § 35 (3) ImmoWertV
2021. Nach MaRgabe des § 7 (2) ImmoWertV 2021 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berlcksichtigung gegebenenfalls vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (8 35 (3) ImmoWertV 2021).

Es ergibt sich damit folgendes Ablaufschema:

Herstellungskosten der Herstellungskosten der Bodenwert
nutzbaren baulichen Anlagen baulichen AA und SA
' Alterswertminderung 11 Gdf. Alterswertminderung

g e S I | v

..........................................................................

Sachwert des Grundstiicks
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10.1 Modell des Gutachterausschusses

Da das Sachwertverfahren in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert fiihrt, ist die Anpassung
des vorlaufigen Sachwerts an den Markt Gber Sachwertfaktoren vorzunehmen. Um ebendiese
Sachwertfaktoren marktgerecht anwenden zu kénnen, ist fur die Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts
auf Modellkonformitat mit der Herangehensweise des Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung
der Faktoren unumganglich.

Seitens des Gutachterausschusses fur den Bereich des Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises,
des Rheingau-Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg werden entsprechende
Sachwertfaktoren abgeleitet. Entsprechend wird auf die Rahmenbedingungen der Sachwertrichtlinie
(SW-RL) abgestellt..

Im Immobilienmarktbericht 2024 wurde fir die Ermittlung von Sachwertfaktoren folgendes
Ableitungsmodell zu Grunde gelegt:

Untersuchungszeitraum: 2022 - 2023

Kaufpreise: Vertragspreise ggf. bereinigt

Standardstufe: Gemal Leitfaden |

Normalherstellungskosten: NHK 2010

Baunebenkosten: in NHK 2010 enthalten

Baupreisindex: aktueller Index (quartalsweise)

Bezugsmalistab: Bruttogrundflache BGF, anhand der amtlichen
Geobasisdaten ermittelt

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (gem. Leitfaden I)

(Modifizierte) Restnutzungsdauer:

Gesamtnutzungsdauer minus Alter; ggf. nach
sachverstandigem Ermessen modifiziert.
Modernisierungen wurden nach Anlage 2 ImmoWertV
berucksichtigt.

Alterswertminderung:

linear

Nebengebaude:

Nebengebaude wertmaRig bertcksichtigen.

Garagen, die im Wohngebéaude liegen, wurden mit dem
Wertansatz des Wohngebaudes beriicksichtigt.
Garagengebaude als Nebengebaude wurden mit einem
pauschalen Wertansatz beriicksichtigt.

Aulenanlagen:

WertmafRig beriicksichtigen: i.d.R 5 % der
alterswertgeminderten Gebaudeherstellungskosten

Bodenwert:

BRW anhand der Umrechnungskoeffizienten fiir
Grundstlicksgréf3en angepasst.

10.2 Ansatz der Wertermittlungsparameter

10.2.1 Bruttogrundflache

Die BGF des Wertermittlungsgegenstandes belauft sich auf rd. 300 m2 (vgl. Punkt 6.1).

Im Rahmen der BGF nicht erfasste, werthaltige Bauteile (z.B. Dachgauben, Balkone, Vordacher etc.)
sind in Ansatz zu bringen. Sofern diese Bauteile erheblich vom Ublichen abweichen, ist der Werteinfluss
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu erfassen. Bei
einer lediglich eingeschréankten Nutzbarkeit des Dachgeschosses (nicht ausbauféhig) ist i. d. R. ein
Abschlag vom Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss anzusetzen.

10.2.2 Herstellungskosten/ Auzenanlagen

NHK 2010
Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen basieren auf einem in Ansatz gebrachten
Kostenkennwert der NHK 2010. Die modellhaften Kostenkennwerte der NHK 2010 erfassen die
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Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276: 2006, demnach Bauwerk — Baukonstruktionen und
technische Anlagen. Sie enthalten die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kosten fir
Planung, Baudurchfuhrung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen).

Der in Ansatz gebrachte Kostenkennwert beléuft sich auf rd.: 690 €/m? (Wohnhaus — Gebaudetyp 1.32,
Standardstufe 2). Gegebenenfalls erforderliche Zu- oder Abschldge zu dem schematischen
Kostenkennwert des Normgebdudes — z. B. aufgrund eines abweichenden Ausbauzustandes (insb.
Dach- oder Kellergeschossausbau) des Wertermittlungsobjektes — werden regelmaf3ig Uber einen
Faktor berticksichtigt. Im vorliegenden Fall wird diesbezuglich keine Anpassung vorgenommen.

Der standardstufengewichtete Kostenkennwert aus dem Basisjahr 2010 wird mittels des Baupreis-
indexes des Statistischen Bundesamtes (Datenbank GENESIS-Online, Tabellen Bauwirtschaft — bis
Ende 2022 Fachserie 17, Reihe 4) an die Preisverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die in der Berechnung der BGF nicht erfassten, wertbeeinflussenden Bauteile werden separat
bertcksichtigt. Demnach erfolgen im Rahmen der Wertermittlung pauschale (zeitwertangepasste)
Zuschlage fir Herstellungskosten in der Hohe, wie sie im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr
Bertcksichtigung finden. Es handelt sich ausdriicklich um sachversténdigenseitig getatigte Annahmen
und nicht um exakte Herstellungskosten/Preise.

Besondere Bauteile Betrag \
Balkon 7.500 €
Gesamt 7.500 €

AuRRenanlagen
Die Aul3enanlagen — als einfache Anlagen zu klassifizieren — finden mit einem pauschalen Ansatz in

Hohe von 3 % des Sachwertes der baulichen Anlagen Eingang in die Wertermittlung.

Die pauschale Ermittlung des Wertanteils von Auf3enanlagen fur Ein- und Zweifamilienhauser, in
Prozent des mangelfreien und alterswertgeminderten Gebaudewerts inklusive Zeitwert Nebengebaude
stellt sich wie folgt dar:

Kategorie Information Ansatz
Einfachste Anlagen Ver- u. Entsorgungsanlagen, Hofflachenbefestigungin | 1 -2 %
geringem Umfang, Gehwegplatten, einfachste Holz-
oder Metallzaune

Einfache Anlagen Ver- u. Entsorgungsanlagen, Hofflachenbefestigung, 2-4%
Gehwegplatten in winterfester Ausfiihrung, gemauerte
Einfriedung mit Holz- 0. Metallzaun

Durchschnittliche Anlagen | Ver- und Entsorgungsanlagen, gro3flachig befahrbare | 4 —6 %
Weg- und Hofflache, Gehwege und Einfriedung in
Natur- oder Kunststein

Umfassende Anlagen Ver-/ Entsorgungsanlagen, groR3flachig befahrbare 7-10%
Weg- u. Hofflache, Geh-wege, Einfriedung in Natur-
oder Kunststein, Pergola, Stiitzmauern, Treppen-
anlagen fur Grundstiicke mit Héhenunterschieden,
Zierteiche

10.2.3 Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Gesamtnutzungsdauer (GND), in Anlehnung an die
Herangehensweise des zustandigen Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung der
Sachwertfaktoren, mit 70 Jahren in Ansatz gebracht.
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Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) basiert in Anlehnung an die Herangehensweise des
zustandigen Gutachterausschusses auf dem "Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen” der Anlage 2 ImmoWertV 2021.

Unter Beachtung des Zustandes des Gebaudes, der Standardstufe, den Vorgaben aus dem
Immobilienmarktbericht 2024 zur Modellkonformitat sowie der Bauweise wird eine Restnutzungsdauer
von 20 Jahren als Sachgerecht erachtet und in Ansatz gebracht. Es ergibt sich ein
Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV von RND/GND = rd. 0,29 und dahingehend eine
Alterswertminderung von rd. 71%.

10.2.4 Marktanpassung

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschliel3lich der regionalen
Preisverhéltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte, vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt anzupassen. Die Berlcksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren, siehe § 7 (1) S. 3 ImmoWertV
2021.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte auf der Grundlage von
Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken ermittelt, wobei die Einflisse
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale unberiicksichtigt bleiben.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren ist stets die Modellkonformitét sicherzustellen. Seitens des
zustandigen Gutachterausschusses fur den Bereich des Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises,
des Rheingau-Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg werden Sachwertfaktoren
abgeleitet.

Fur freistehende Eigenheime (EFH/ZFH) werden im Immobilienmarktbericht 2024 fiir den Bereich des
Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises und des Landkreises
Limburg-Weilburg in Abhangigkeit von dem Bodenrichtwertniveau Sachwertfaktoren abgeleitet. Fir den
Bodenrichtwertbereich 300 — 399 €/m? und bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 221.000 € wurde
durch den zustandigen Gutachterausschuss kein Sachwertfaktor veroffentlicht. Der néachste
veroffentlichte Sachwertfaktor bezieht sich fiir den genannten Bodenrichtwertbereich auf einen
vorlaufigen Sachwert von rd. 300.000 € und betragt 1,50 mit nachfolgend sinkender Tendenz.

Merkmale der Datengrundlage der relevanten vertffentlichten  Sachwertfaktoren im
Bodenrichtwertbereich zwischen 300 — 399 €/m? sind folgende Durchschnittswerte:

- Vorlaufiger Sachwert: 420.150 €
- Grundstiicksgrofe: 600 m2

- Bodenrichtwert: 343 €/m?

- Restnutzungsdauer: 33 Jahre

- Standardstufe: 3,0

- BGF: 315 m?

- Wohnflache: 181 m2

- Bodenwertanteil; 35%

- Gebaudefaktor: 3.410 €/m? (2.150 — 4.450 €/m?)

Die Anwendung des Sachwertfaktors unterliegt gem. § 35 Abs. 3 ImmoWertV dem Anpassungsgebot.
Demnach ist der vom Gutachterausschuss herangezogene Sachwertfaktor (Basisfaktor mit Bezug auf
das Referenzgrundstiick) mdglichst den (i) am Wertermittlungsstichtag vorherrschenden allgemeinen
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Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt und (ii) den Grundstiicksmerkmalen des Wertermittlungs-
objektes (i.d.R. mit Ausnahme BOG) entsprechend anzupassen. Dabei soll die Anpassung mdglichst
auf  Grundlage der vom  Gutachterausschuss dafiir bereitgestellten Indexreihen /
Umrechnungskoeffizienten erfolgen.

Wesentliche EinflussgrofRen (durch Grundsticksmerkmale) auf den Sachwertfaktor
Hohe des Sachwertes

Objekte mit geringem vorlaufigem Sachwert erzielen im Verhaltnis héhere Verkaufspreise als Objekte
mit hohem vorlaufigem Sachwert.

Lage
Objekte in guter Lage (hoher Bodenrichtwert) erzielen relativ zum Sachwert hohere Verkaufspreise als

Objekte in einfachen Lagen (i.d.R. niedriger Bodenrichtwert).

Gebaudestandard
Objekte mit hoher Standardstufe erzielen relativ zum Sachwert hohere Verkaufspreise als Objekte mit
niedriger Standardstufe (bei gleichem vorlaufigem Sachwert).

Restnutzungsdauer
Objekte mit hoher wirtschaftlicher Restnutzungsdauer erzielen relativ. zum Sachwert hohere
Verkaufspreise als Objekte mit niedriger Restnutzungsdauer (bei gleichem vorlaufigem Sachwert).

Erlduterung zum Ansatz des Sachwertfaktors:

Die den veroffentlichten Sachwertfaktoren zugrunde liegenden Verkaufsfélle liegen zum Zeitpunkt der
Wertermittlung bereits mindestens ca. ein bis zwei Jahre zurlick. In der Zwischenzeit hat der lokale
Grundsticksmarkt im Wohnsegment (unter anderem durch den Zinsanstieg) an Dynamik verloren und
eine Abklhlung erfahren. Attraktive Wohnlagen sind jedoch stets im Fokus von Investoren und haben
erfahrungsgemalf’ eine weitgehend stabile Preisentwicklung.

Im Vergleich mit dem Referenzgrundstiick des Sachwertfaktors weist das Wertermittlungsobjekt etwa
eine kleinere Grundstiicksflache, einen niedrigeren Bodenrichtwert, einen niedrigeren vorlaufigen
Sachwert, eine niedrigere Standardstufe, niedrigere wirtschaftliche Restnutzungsdauer und eine
niedrigere Grofl3e (BGF, WoFI) auf.

Dariiber hinaus muss berlcksichtigt werden, dass zum Wertermittlungsstichtag — bedingt durch eine
auf gestiegene Zinsen und hohe Baukosten zurtckzufihrende stark zurlickgegangene
Erschwinglichkeit von Immobilien — die Nachfrage nachgegeben hat und dahingehend ein Kaufermarkt
vorherrscht. Dieser Umstand ist ebenfalls im Sachwertfaktor zu berlicksichtigen.

Seitens des Sachverstandigen wird — bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 221.000 € sowie unter
Beachtung der zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Angebots- und Nachfragesituation im
bewertungsrelevanten Teilmarkt, der speziellen Grundstiickssituation sowie der gebédudespezifischen
Gegebenheiten ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor i. H. v. 1,30 in Ansatz gebracht.

10.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussende Umstande, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst, sind nach der Marktanpassung
gesondert zu berlcksichtigen (8 8 (1) ImmoWertV 2021).
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Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (BOG) sind wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, welche nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellansatzen
abweichen. Zu den BOG kodnnen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschéaden,
Liquidationsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze  sowie  grundsticksbezogene
Rechte/Belastungen zéhlen. Auch unterlassene Instandhaltungen werden im Regelfall als BOG
beriicksichtigt, vgl. ImmoWertA zu § 4 4.(3).4.

Die Werterh6hung bzw. -minderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden. Von zentraler
Bedeutung fir die Wertermittlung ist die Frage, wie das Marktgeschehen des gewdhnlichen
Geschéftsverkehrs ein besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal bewertet. Dies kann
regional bzw. abhangig von der Marktsituation bzw. von der Objektart unterschiedlich sein. Die Hohe
der Zu- oder Abschlage fir die besonderen Merkmale ist, soweit méglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen (gem. § 8 (3) ImmoWertV 2021).

In vorliegender Wertermittlung sind dem Sachverstandigen aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
keine besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmale bekannt, welche wertmafig bertcksichtigt
werden mussten.
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10.4 Berechnung

Objektdaten

Objektart: Einfamilienhaus

Herstellungskosten der nutzbaren baulichen Anlagen

Gebaudetyp (NHK 2010): 1.32 Freistehendes EFH/ZFH
Standardstufe: 2,00
Kostenkennwert

Kostenkennwert Freistehendes EFH/ZFH: 690 €/m? BGF
Baupreisindex (2010 = 100): 100,0
Baupreisindex (Stand: Q2 2024): 182,8
Kostenkennwert Freistehendes EFH/ZFH angepasst: 1.261 €/m? BGF
Herstellungskosten

Wohnhaus: 300 m2BGF x  1.261€/m?2BGF = 378.300 €
Sonstige Bauteile: 7.500 €
Gesamt 385.800 €

Vorlaufiger Sachwert des Grundstucks

Abzgl. Alterswertminderung

Reales Baujahr: 1963
Fiktives Baujahr: 1974
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer nach sachverst. Einschatzung: 20 Jahre
Fiktives Alter: 50 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 0,29; Alterswertminderung (linear): 71% -275.571 €
Sachwert der baulichen Anlagen 110.229 €

Sachwert der baulichen AuRenanlagen

in % des Sachwerts der baulichen Anlagen 3% 3.307 €
Bodenwert, rd.: 107.000 €
Sachwert der baulichen Anlagen: 110.229 €
AuRenanlagen: 3.307 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundsticks, rd.: rd. 221.000 €
Marktangepasster vorl. Sachwert: 1,30 x 221.000 € = 287.300 €
Sachwert: rd. 287.000 €
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Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes fuhrt zu einem Kapitalwert in Hohe von rd. 3.630 €/m?
Wohnflache bzw. rd. 880 €/m? Grundstiicksflache. Der Bodenwertanteil betragt rd. 37 %.

Mit Blick auf die Lage, die Grundstiicksgrof3e sowie die vorhandene Bebauung — mittelfristige

wirtschaftliche Restnutzungsdauer, mittlere Ausstattung — werden die Verhéltniszahlen seitens des
Sachverstandigen als plausibel erachtet.
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11. 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 mussen.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (entspricht nach Mal3gabe 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
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

 i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts bzw.
; wegen allgemeiner Wertverhéaltnisse

Eliminierung von Ausreif3ern
bzw. Prifung bzgl.
ungewohnlicher oder
personlicher Verhaltnisse

l

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

Vergleichswert
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11.1 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 {bereinstimmende
Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird der Vergleichswert — aufgrund der fiir die Ableitung
des Verkehrswertes aus dem Vergleichswert bendtigten hinreichenden Vergleichbarkeit zwischen
Wertermittlungsobjekt und den Vergleichskaufféllen — lediglich zu Plausibilisierungszwecken
herangezogen. Vor dem Hintergrund der Objektspezifika des Wertermittlungsgegenstandes wird eine
hinreichende Vergleichbarkeit der Stichprobe seitens des Sachverstandigen als nicht gegeben
angesehen. Der hier ermittelte Vergleichswert qualifiziert nicht als Vergleichswert zur unmittelbaren
Ableitung des Verkehrswertes.

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 10 Vergleichskauffélle fur Einfamilienhduser im Bereich der Bodenrichtwertzone des
Wertermittlungsobjektes mit folgenden Selektionskriterien zur Verfiigung gestellt:

Wohnflache: 60 — 120 m?
Baujahr: 1945 — 1980
Gebaudetyp: EFH
Kaufzeitraum: 2019 - 2024
Bodenrichtwertbereich: 250 — 450 €/m?

Auf Verwandtschaftsverhaltnissen basierende Kauffalle wurden bereits durch den Gutachterausschuss
vorselektiert/aussortiert. Seitens des Sachverstandigen wurden aus der o.g. Stichprobe lediglich die
Kaufpreise herangezogen, die eine hinreichende Vergleichbarkeit zum Wertermittlungsobjekt
aufweisen.

11.2 Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Grundsatzlich wird der Wert eines Einfamilienhauses durch diverse Kriterien bestimmt. Im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung erfolgt - unter Berlcksichtigung der die Kaufpreise betreffenden zur
Verfligung 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 Grundstliicksmarktbericht des Gutachterausschusses
fur Immobilienwerte fir den Bereich des Hochtaunuskreises,
des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises und
des Landkreises Limburg-Weilburg wird ein Anstieg des
durchschnittlichen Preisniveaus fur wiederverkaufte
Einfamilienhauser fir den Landkreis Hochtaunuskreis zwischen
2017 und 2023 von ca. + 26 % ausgewiesen. Der Anstieg des
Preisniveaus hatte im Jahr 2021 seinen Hohepunkt mit einer
Steigerung von + 49 % (Basis 2017) und flachte im Verlauf der
Jahre 2022 und 2023 durch einen Rickgang des Preisniveaus
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Baujahr:

Lage:

Wohnflache:

um — 23 % (im Vergleich zu 2021) auf den aktuellen Stand von
+ 26 % gegenlber des Ausgangsjahres 2017.

Im Mittel ergab sich dahingehend eine Preissteigerung p.a. in
Hoéhe von rd. 4,3 %.

Die herangezogenen Vergleichspreise basieren auf zeitlich
zurlckliegenden Verkaufsfallen der Jahre 2020, 2021 und 2023.
Etwa seit der zweiten Jahreshélfte 2022 hat der
Immobilienmarkt aufgrund der seit Juli 2022 stark gestiegenen
Zinsen, der Rohstoffknappheit sowie anderen (weltpolitischen)
Unsicherheiten eine Abkihlung erfahren. Daher stellt sich der
Kéauferkreis aufgrund der derzeit schwierigen
Finanzierungssituation begrenzter dar als in den Vorjahren.

Auf Basis der sachverstdndigen Beobachtungen im
Zusammenhang mit aktuellen Verkaufsverhandlungen am
Markt mit Preisabschlagen sowie der starken Veranderung der
Finanzierungskonditionen gegeniuber der Niedrigzinsphase,
wird fur die Kaufpreise aus den Jahren 2020, 2021 und 2023 ein
Abschlag vorgenommen.

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

2023 auf 2024 Faktor: 0,975
2021 auf 2024 Faktor: 0,90
2020 auf 2024 Faktor: 0,975

Die Vergleichbarkeit zwischen Vergleichsobjekten und
Wertermittlungsobjekt ist gegeben. Entsprechend wird auf eine
Anpassung verzichtet.

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

Die GroRe einer Wohnung nimmt Einfluss auf den Kaufpreis.
Kleinere Wohnungen haben in der Regel hohere
Quadratmeterpreise als grof3ere Wohneinheiten.

Die herangezogenen Vergleichsobjekte bewegen sich in einer
Wohnflachenspanne von rd. 88 m2 bis rd. 120 m2 und stellen
sich  somit nicht vollumfanglich als mit dem
Wertermittlungsobjekt (rd. 79 m2) vergleichbar dar.

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

Eine Veroffentlichung von Kleiber (2018) S. 2134 weist folgende
Umrechnungskoeffizienten fir Eigentumswohnungen, jedoch
nicht fur Einfamilienh&user aus:

60,0 m2 =ca. 1,02
70,0 m2 =ca. 1,00
80,0 m2 =ca. 0,98
90,0 m2 =ca. 0,96
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Ausstattungsstandard:

Balkon / Terrasse:

100,0 m2 =ca. 0,95
110,0 m2 =ca. 0,94
120,0 m2 =ca. 0,93
130,0 m2 =ca. 0,92
140,0 m2 =ca. 0,91
150,0 m2 =ca. 0,90
160,0 m2 =ca. 0,90
170,0 m2 =ca. 0,89
180,0 m2 =ca. 0,89

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sind nicht
unmittelbar mit Eigentumswohnungen vergleichbar, da diese in
der Regel eine gréRere Wohnflache besitzen. Jedoch werden
erfahrungsgemall  Ein- und  Zweifamilienhduser, die
Uberdimensional angelegt sind, aufgrund der hoheren
Erhaltungs- sowie Energiekosten, auf dem Markt glnstiger
eigepreist. Im Rahmen der Wertermittlung werden
Abweichungen der WohnflachengréfRe aus der Stichprobe wie
folgt adjustiert:

88 m? <= x <= 100 m? =1,025
101 m? <= x <= 120 m? = 1,050

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 1,6 und 2,6 (Mittelwert 2,23). Informationen Uber die
Herleitung der Standardstufen liegen dem Sachverstandigen
nicht vor. Entsprechend wird auf eine Berlcksichtigung von Zu-
oder Abschlagen hinsichtlich abweichender Standardstufen
verzichtet.

Informationen hinsichtlich der Existenz von Balkonen /

Terrassen einer jeden Vergleichswohnung liegen nicht vor. Auf
eine Anpassung wird verzichtet.
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11.3 Berechnung
11.3.1 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 reprasentative 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 (h&aufigster 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 Ausreiler 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.

Wirdigung der Stichprobenqualitat
Die im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung herangezogene Stichprobe verfiigt Uber einen

arithmetischen Mittelwert von 3.853 €/m? und einen Median von 3.918 €/m?. Die Standardabweichung
liegt bei 726 €/m?, folgerichtig ergibt sich ein Variationskoeffizient von 0,19. Dahingehend ist die
Datenqualitat der Stichprobe als ,noch ordentlich” bis ,problematisch” zu bewerten.

Variationskoeffizient Datenqualitéat

0,00 <V <0,05 »hervorragend® bis ,sehr gut®
0,05<Vv<0,10 ,sehr gut” bis ,gut*

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

0,15<V <0,20 »hoch ordentlich® bis ,problematisch®
0,20<V <0,30 ~problematisch” bis ,bedenklich®
0,30<V ,bedenklich® bis ,verwerfen®

Der durchgefuihrte Ausreif3ertest innerhalb des 95%-Intervalls (Mittelwert + 1,96 x Standardabweichung)
ergab kein Erfordernis, Vergleichskaufpreise aufgrund vermuteter ungewdhnlicher oder personlicher
Verhéltnisse auszuschlief3en.
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Das errechnete arithmetische Mittel der im Rahmen des Vergleichswertverfahrens herangezogenen
Kaufpreise ergibt sich zu 3.853 €/m? Wohnflache.

11.3.2 Auswertung
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() o () 2 c % 8’
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8 3 S S 5 8 = = = 535 7= T 9 @ 2 5]
b= & () = ©® 2 £ 2 2 2 c o . ) 2 © = =)
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v > o0 ©) O & = X X x O << > = <= >
1 400 €/m? |624 110(315.000 € (2.864 €/m? [505 €/m? -2,5% (2.792 €/m? 2.932 €/m?
2 400 €/m? |607 120(525.000 € (4.375 €/m? |865 €/m? -10% (3.938 €/m? 4.134 €/m?
3 400 €/nm? |419 120(470.000 € (3.917 €/m? [1.122 €/m? -10% (3.525 €/m? 3.701 €/m?
4 450 €/m? |531 119540.000 € |4.538 €/m? [1.017 €/m? -2,5% [4.424 €/m? 4.646 €/m?
Anzahl: 4
Minimum: 2.932 €/m?
Maximum: 4.646 €/nm?
Mittelwert: 3.853 €m?
Median: 3.918 €/m?
Standardabweichung: 726 €/m?
Variationskoeffizient: 0,19
MW + 1,96 x s: 5.275 €/m?
MW - 1,96 x s: 2.431 €/m?
Schwankungsintervall: 95%
Anzahl: 4
Minimum: 2.932 €m?
Maximum: 4.646 €/m*
Median: 3.918 €m?
Standardabweichung: 726 €/m?
Variationskoeffizient: 0,19

In vorliegendem Fall sind keine in der Wertermittlung zu berlcksichtigenden besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bekannt. Der Vergleichswert ergibt sich wie folgt:

Vergleichswertermittlung

Mittelwert: 3.853 €/n?
Wohnflache: 79 m?
|Vorlaufiger Vergleichswert: 3.853 €M  x_ 79n® = rd. 305.000 €|

Vergleichswert: rd. 305.000 €
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12. Wirdigung

Im Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir den Bereich des Hochtaunuskreises,
des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises und Landkreises Limburg-Weilburg wird das
durchschnittliche Preisniveau im Jahr 2023 flr weiterverkaufte freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser im Landkreis Hochtaunuskreis mit rd. 693.000 € bzw. rd. 4.125 €/m? Wohnflache
angegeben.

Gemal on-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien reicht die Preisspanne in Wehrheim
fur Einfamilienhduser von 2.189 €/m? bis 4.031 €/m2. Als angemessener Wert werden 2.971 €
ausgewiesen.

Diverse Online-Portale (Immobilienscout24, Immowelt, Immonet etc.) weisen eine leicht ricklaufige
Entwicklung des durchschnittlichen Angebotspreises fur Wohnh&user in Wehrheim von rd. 3.820 €/m?
WF (Q 4 — 2023) bis rd. 3.600 €/m*> WF (Q 3 — 2024) aus. In der naheren Umgebung des
Wertermittlungsgegenstandes (Entfernung < 10 km) werden vergleichbare Objekte (72 m2 - 100 m?
Wohnflache; Bestandsbau, Baujahr 1965 — 1968) durchschnittlich zu ca. 3.700 €/m? zum Kauf
angeboten. Die Spanne reicht dabei von rd. 3.050 €/m? bis 4.490 €/m2. Die Anzahl an vergleichbaren
Objekten ist insgesamt begrenzt. Es ist zu beachten, dass es sich hierbei um Angebotspreise handelt,
welche nicht gleich den Verkaufspreisen entsprechen missen.

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung wurde der Vergleichswert erganzend berechnet, dieser ist
jedoch aufgrund der geringen Anzahl an Vergleichspreisen zu Plausibilisierungszwecken bedingt
anwendbar. Das Vergleichswertverfahren ergab einen Vergleichswert i. H. v. 305.000 € (rd. 3.850 €/m?
Wohnflache).

Der ermittelte Sachwert in Hohe von 287.000 € (Bodenwertanteil rd. 37 % und einem Kapitalwert von
3.630 €/m? Wohnflache) wird durch vorstehend dargelegte Vergleichsparameter gestitzt. Seitens des
Sachverstandigen wird der ermittelte Sachwert — insbesondere unter Beriicksichtigung der
objektspezifischen Eigenschaften und des Gebaudezustandes — als markt- und sachgerecht erachtet.
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13. Notwegerente

Die ErschlieBung des Wertermittlungsobjekts ist nicht eindeutig geregelt, da das Grundstiick nicht an
einem offentlichen Weg / an einer 6ffentlichen Stral3e liegt. Zudem sind innerhalb des Grundbuchs keine
Wege- und Fahrrechte eingetragen, welche den Zugang zum Grundstiick tiber das Nachbargrundstiick
regeln. Ebenso sind Uber mégliche nachbarschaftliche Regelungen keine Informationen bekannt. Die
ErschlieBung solcher gefangener Grundstiicke (auch Helikopter-Grundstiick genannt) erfolgt Uber ein
sogenanntes Notwegerecht.

Das Notwegerecht ist im § 917 BGB geregelt. GemaR Abs. 1 kann der Eigentimer eines Grundstuicks,
dessen zur ordnungsmafiigen Benutzung notwendige Verbindung mit einem 6ffentlichen Weg fehlt, von
seinem Nachbar verlangen, dass dieser bis zur Hebung des Mangels die Benutzung seiner Grundstiicke
zur Herstellung der erforderlichen Verbindung duldet. Dabei wird die Richtung des Notwegs und der
Umfang des Benutzungsrecht erforderlichenfalls durch ein Urteil bestimmt.

Durch die Geltendmachung das Notwegerechts durch den Eigentimer (herrschendes Grundstiick)
entsteht gemall Abs. 2 eine monetare Verbindlichkeit gegeniber dem Nachbarn (dienendes
Grundstick), Uber dessen Grundstiicke der Notweg fiihrt. Dieser ist durch eine Geldrente zu
entschadigen.

Entsprechend der gesetzlichen Vorschrift, muss im Rahmen der Wertermittlung eine jéhrliche
Notwegerente ermittelt werden, welche sich aus dem Bodenwert der Notwegeflache multipliziert mit
dem Kapitalisierungszinssatz ergibt.

Der Kapitalisierungszinssatz der Notwegrente orientiert sich an dem durchschnittlichen Niveau der
Kapitalverzinsung. Der Wert der Notwegerente entspricht dabei der Differenz zwischen dem
Verkehrswert des Grundstiicks ohne die Beeintréchtigung durch das Notwegerecht und dem
Verkehrswert des Grundstlicks unter Berticksichtigung der Beeintrachtigung. Somit wird das Recht der
Nutzung flir das dienende bzw. herrschende Grundstick bewertet. Hinsichtlich derartiger
Konstellationen liegen i.d.R. keine markttblichen Liegenschaftszinssatze vor.

Des Weiteren ist eine Marktanpassung (Lage auf dem Grundstticksmarkt) erforderlich, welche aus den
Marktdaten vergleichbarer Grundstiicksverkaufe abzuleiten ist. Da solche Daten in der Praxis kaum
vorliegen, scheitert eine entsprechende Marktanpassung.

Die Notwegeflache ergibt sich aus der Lange multipliziert mit der Breite der benutzten Flache des
Nachbargrundstiicks. Dies ergibt sich aus der Entfernung des zu bewertenden Flurstiicks bis zur
offentlichen StraRe (Lange von rd. 24 m) sowie eine Breite, die einen Durchgang sowohl fir das
dienende als auch fur das herrschende Grundstiick gewahrleistet (Breite von rd. 1,5 m), siehe Anlage
3. Hieraus ergibt sich die folgende Notwegeflache:

24 m (Lange) x 1,5 m (Breite) = 36 m?2

Zur weiteren Berechnung muss der Bodenwert der Notwegeflache ermittelt werden. Dieser ergibt sich
aus der Multiplikation der Notwegeflache (36 m2) mit dem aktuellen Bodenrichtwert. Der aktuelle
Bodenrichtwert richtet sich nach dem Bodenrichtwert des dienenden Grundstlicks, mithin 330 €/m2. Der
Bodenwert der Notwegeflache ergibt sich wie folgt:

36 m? (Notwegeflache) x 330 €/m? (Bodenrichtwert) = rd. 12.000 €

Um die jahrliche Notwegerente zu ermitteln, muss ein Kapitalisierungszinssatz angesetzt werden, mit
welchem der Bodenwert der Notwegeflache multipliziert wird. Hierzu wird sich hilfsweise an den durch
den Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich des Hochtaunuskreises, des Main-
Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg im
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Immobilienmarktbericht 2024  vertffentlichten  Liegenschaftszinssatzen  fur  Ein-  und
Zweifamilienhdusern (in Anlehnung an das dienende Grundstiick) orientiert.

Im Allgemeinen sind Liegenschaftszinssatze Kapitalisierungszinsséatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der
Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Vgl. (8§ 21 (2) ImmoWertV 2021).

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes spiegelt die Bewertung der mit der Investition in das spezifische
Objekt verbundenen Chancen und Risiken wider und flie3t entsprechend in die Wertermittlung ein.

Fir den Marktbereich 4, innerhalb dessen das Wartermittlungsobjekt liegt, wird im
Immobilienmarktbericht 2024 ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % mit einer Standardabweichung von
0,9 % ausgewiesen. Der zur Berechnung der jahrlichen Notwegerente objektspezifische
Liegenschaftszinssatz wird im Rahmen vorliegender Bewertung — unter Beachtung der
objektspezifischen Gegebenheiten sowie der Ubrigen Bewertungsparameter — mit 2,0 % in Ansatz
gebracht.

Notwegerente p.a.: 12.000 € (Bodenwert Notwegeflache) x 2,0 % (Kapitalisierungszinssatz) = 240 €

Gemal § 917 Abs. 2 Satz 2 BGB i.V.m. 8 913 Abs 2 BGB ist die Notwegerente im Voraus zu zahlen.
Deshalb ist der vorschissige Rentenbarwertfaktor heranzuziehen, welcher mithilfe folgender Formel
ermittelt werden kann:

Vorschussiger Rentenbartwertfaktor: = Notwegerente x ((1 + Zinssatz)" — 1) / ((1 + Zinssatz)" 1! x
Zinssatz)

Um den Rentenbarwert und somit die in der Wertermittiung anzusetzende Notwegerente zu ermitteln,
muss die Anzahl der Perioden festgelegt werden, fiir welche das Notwegerecht greift. Da die Dauer des
Notwegs ewig bzw. gemall § 917 Abs. 1 S. 1 BGB ,bis zur Hebung des Mangels“ ist und nach
nachverstandiger Einschatzung nicht davon ausgegangen wird, dass eine andere Zuwegung in
absehbarer Zeit gestaltet werden kann, wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung eine Laufzeit
von 100 Jahren angesetzt.

Vorschissiger Rentenbarwertfaktor = 240 x ((1,02)%%° — 1) / ((1,02)1°-1x 0,02)) = 10.550 €
Barwert der Notwegerente somit gerundet: rd. 11.000 €
Wertung:

Die jahrliche Rente fir den Notweg betragt 240 €, der Barwert der Notwegrente (ewige Rente,
vorschiissig) betragt rd. 11.000 €. Die Notwegerente ist vom Eigentimer des herrschenden
Grundsticks (Wertermittlungsobjekt) an den Eigentiimer des dienenden Grundstiicks (Flurstiick 71/2)
zu entrichten.
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14. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemafR der Definition des § 194 BauGB wird im Allgemeinen 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 ohne Riicksichtnahme auf ungewéhnliche oder personliche Verhaltnisse
Zu erzielen ware.

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

Die bewertungsgegenstéandliche Immobilie war im Rahmen des Ortstermins nicht zuganglich, weshalb
lediglich das GebaudeaulRere besichtigt werden konnte. Hinsichtlich der Innenausstattung des
Wertermittlungsobjektes 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 % bericksichtigt. Dieser Abschlag bemisst sich unter
anderem an einem Grad moglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus sowie mdglicher Baumangel/ -
schéden, versteht sich als grob tUberschlagig und erhebt keinen Anspruch auf Detailgenauigkeit. Eine
Haftung des Sachversténdigen hinsichtlich der Héhe des Abschlags wird ausdriicklich ausgeschlossen.

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

258.000 €

(in Worten: Euro zweihundertachtundfiinfzigtausend)

Darmstadt, den 28.10.2024 Wahid Hossaini, MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Einfriedung Nachbargrundsttick
sowie Zugangsweg zum
Wertermittlungsobjekt

Ansicht Nordwest (Notweg)

Ansicht West
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Ansicht
Nordwest

Garage

Hausttir
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Fenster

Ausgebautes DG

Einfahrt / Zugang Uber das
Nachbargrundstiick (Notweg)
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Anlage 2: Grundrisse und Ansichten

Erdgeschoss

Obergeschoss
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Anlage 3: Notweg (Uber Flurstiick 71/2)
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Anlage 4: Liegenschaftskarte
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