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61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

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.H.

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

61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8
Einfamilienhaus

Grundbuch von Bad Homburg v.d.H.

Gemarkung Wernborn

Flur 2; Flurstick 231; GroRe: 800 m?

29.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung, AuRenbesichtigung)
Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

1973 (1973) / 20 Jahre
Durchschnittlich/Baujahresentsprechend

Keine Angaben

Vollvermietet

Wohnhaus: rd. 451 m?

Wohnhaus: rd. 163 m?

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

136.000 € 15.000 €

Bodenwert Besondere objekt- Sachwert Verkehrswert Gebaudefaktor
spezifische Grund- (maBgebliches (Marktwert) €/m? WoFI.
stiicksmerkmale Verfahren) €/m? Grstfl.

2.822 €/m?
460.000 € 460.000 € 575 €/m?
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61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjektes:
Adresse:

Auftraggeber:

Eigentiimer:
Aktenzeichen (intern):
Aktenzeichen (extern):

Zweck der Wertermittlung:

Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstidndigen einge-

holte Auskiinfte/ Informationen:

Einfamilienhaus
61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

Amtsgericht Bad Homburg v.d.H.
-Vollstreckungsgericht-

Anonym
61 K 30/23

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zur Aufthebung der Gemeinschaft.

13.10.2023
29.11.2023
29.11.2023

Grundbuchauszug vom 07.07.2023 (zuletzt gedndert am
19.11.2015)

Auskunft / Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom
17.07.2023

Auszug aus der Liegenschaftskarte (1:1000) vom 23.01.2024
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (1:1000) vom 23.01.2024
Immobilienmarktbericht 2023; Herausgeber: Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte beim Amt fur
Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fur Immobilienwerte, u.a. fur den Bereich
Hochtaunuskreis vom 30.01.2024
ErschlieRungsbeitragsauskunft vom 10.11.2023

Auskunft aus der Altflachendatei vom 21.11.2023

Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis vom 13.11.2023
Bauschein zum Neubau eines Einfamilienhauses und einer
Garage vom 18.01.1974 inkl. Bauantrag vom 20.03.1972 und
Flachenberechnungen

Bauschein zum Nachtrag Dachanderung, Einbau eines

Fensters und veranderter Stellung des Gebaudes vom
07.04.1976
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61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

Rechtsgrundlagen:

Birgerliches Gesetzbuch - BGB

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

Baugesetzbuch - BauGB

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

WEG - Wohnungseigentumsgesetz

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34), zuletzt geandert 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 geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176))

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

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

Gebaudeenergiegesetz - GEG

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

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

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

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundsatzlich gemal der Verordnung
Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
,<immobilienwertermittlungsverordnung  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
Gutachterausschissen 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
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61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

Bewertungsgrundsatze:

Urheberrecht:

Datum der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

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 dahin-
gehend auf den Modellen der alten Verordnungen/Richtlinien
basieren.

Die Wertermittlung in vorliegendem Fall erfolgt im Wesentlichen
in Anlehnung an die auller Kraft getretene ImmoWertV vom
19.05.2010 sowie die dazugehdrigen Wertermittlungs-
richtlinien. Dies liegt darin begrindet, dass die im Rahmen
dieser Wertermittlung herangezogenen Daten des Gutachter-
ausschusses (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze etc.)
auf ebendieser Basis abgeleitet wurden und insofern —im Sinne
der Modellkonformitat gem. § 10 ImmoWertV 2021 — eine
gleichgerichtete Herangehensweise gewahlt wurde.

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

Der Verkehrswert ist im BauGB § 194 wie folgt definiert:

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

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

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (z.B.
allgemeine Wirtschaftssituation, Verhaltnisse am Kapitalmarkt,
wirtschaftliche und demografische Entwicklung) und der
Grundstlckszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
Gegebenheiten, tatsachliche 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 schriftichen Genehmigung des Verfassers.

29.11.2023 (10:30 Uhr — 11:00 Uhr)

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

Herr Wahid Hossaini (Gutachter)
Seite 6 von 58



61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

Allgemeine Anmerkungen:

Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittiung davon
ausgegangen, dass die Angaben in den zur Verfligung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollstandig
sind. Eine Uberprifung 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 ausschlieRlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung, der auftraggeberseitig vorgelegten Doku-
mente sowie der Behordenauskiinfte.

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

Eine Uberprifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher
Vorgaben/Restriktionen (Genehmigungen, Auflagen, Betriebs-
erlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
erfolgt nicht. Im Rahmen der Wertermittlung werden die
formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen sowie
der Grundstlicksnutzung unterstellt.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
jegliche personenbezogenen Angaben, insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffend. Von dem Ausschluss der
personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen
Ausfiihrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
— des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgriinden von
den ublichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.
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61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

2. Grundbuchdaten

Auszug vom:
Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Band:
Grundbuchblatt:

Gemarkung:

Bestandsverzeichnis:

Abt. I, Eigentliimer:

Abt. Il, Lasten und
Beschrankungen:

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

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

07.07.2023, zuletzt gedndert am 19.11.2015

Bad Homburg v.d.HG6he

Wernborn

1323

Wernborn

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

1 2 231 Hof- und Gebaudeflache, | 800 m?
Auf der Elfengrube 8

Anonym

Lfd. Nr. 2: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke: Nief3brauchrecht fir
Berechtigter A sowie Berechtigter B (anonymisiert) — als
Gesamtberechtigte gemal § 428 BGB: I6schbar bei Todesnachweis;
gemal Bewilligung vom 10.02.2008 (UR-Nr. 53/2008) eingetragen am
14.03.2008.

Wertung:

Gemaly mindlicher sowie schriftlicher Mitteilung des/r Miteigen-
timers/in (zuletzt vom 29.11.2023) sind die Berechtigten A und B im
Jahr 2017 bzw. 2019 verstorben. Entsprechend wird der oben
genannten Eintragung keine Wertrelevanz beigemessen.

Abteilung Il beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

Falls nicht relevant |6schen

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
vorhanden.

Die Identitdt des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des
vorliegenden Grundbuchauszugs, der Liegenschaftskarte sowie der
Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Gutachten verwendete
Flachenangabe des Grundsticks wurde dem vorliegenden Grund-
buchauszug entnommen. Diese Angabe besitzt dahingehend keinen
offentlichen Glauben. Die GrundsticksgroRe wurde anhand der
Liegenschaftskarte grob Uberschlagig plausibilisiert.
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61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

3. Grundstuicksbeschreibung

31
3.141

Lage
Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Ort / Stadt:

Einwohnerzahl und Prognose:

Demografietyp / Raumordnung:

Umliegende Stadte / Gemeinden:

Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Infrastruktur:

Wirtschaft / Industrie:

Hessen
Landkreis Hochtaunuskreis
Usingen-Wernborn

Rd. 14.700 Einwohner (Usingen)
Einwohnerprognose: leicht positiv, +6,9 % zwischen 2020 und
2040

5 ,Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler
Bedeutung“ (Usingen, gem. Wegweiser Kommune)
Mittelzentrum (Usingen)

Butzbach (Nordosten), Bad Nauheim und Friedberg (Osten),
Bad Homburg (Siiden) sowie Bad Camberg (Sidwesten)

111,2 in Usingen (Deutschland = 100)

4,1 % (Hochtaunuskreis, Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 11/2023)
5,6 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 11/2023)

ErschlieBung durch die Landstrae 275 von Siiden/Osten aus
(rd. 2 km entfernt), durch die Landstrale 456 von
Westen/Siiden aus (rd. 5 km entfernt), Erschlieung durch die
Bundesautobahn A5 (rd. 15 km entfernt)

Anbindung an das Schienennetz durch den Bahnhof Usingen
(rd. 8 km entfernt).

Innerértliche ErschlieRung Uberwiegend mittels Buslinien.
Usingen-Wernborn: wohnwirtschaftliche
Nutzung;

Usingen/Hochtaunuskreis: Pragung durch die Hochtaunus-
kliniken, Erdfunkstelle Usingen sowie kleinere Gewerbe-
betriebe und mittelstandische Unternehmen.

Hauptsachlich
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61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

Neu-Ar

© OpenStreetMap -Mitwirkende

Makrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)

3.1.2 Mikrolage
Umgebung:

Infrastruktur:

Immissionen / Umwelteinfliisse:

Das Bewertungsobjekt befindet sich am Ortsrand.

In der direkten Umgebung befinden sich tiberwiegend Ein- und
Zweifamilienhduser in offener Bauweise. Es handelt sich um
eine ein- bis zweigeschossige Bebauung mit ausschliefllicher
Wohnnutzung.

Pkw-Abstellflachen stehen direkt auf dem Bewertungs-
grundstiick zur Verfligung.

Entfernung zu:

Kindergarten in km: rd. 0,5,

Grundschule in km: rd. 4,

weiterflhrenden Schule (Gymnasium) in km: rd. 6,

Geschaften des taglichen Bedarfs (REWE, Penny) in km: rd. 6,
gréReren Einkaufszentrum (Taunus Carré) in km: rd. 24,
Medizinischer Nahversorgung (Allgemeinarzt) in km: rd. 4,
Klinikum (Krankenhaus Usingen) in km: rd. 6,

OPNV — Bahnhof (Usingen) / Bushaltestelle (Lindenstrafie) in
km: 8/0,7,

Stadtzentrum (Usingen) in km: rd. 7,

Autobahnanschluss (A5) in km: rd. 13,

ICE - Bahnhof (Frankfurt am Main) in km: rd. 43,

Flughafen (Frankfurt am Main) in km: rd. 46.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der Anliegerstralie
+Auf der Elfengrube®, die relativ wenig befahren wird.

Die Larmquelle besteht weitgehend in dem StralRenverkehr,
welcher sich gemaly Online-Auskunft (Larmviewer Hessen,
Abruf am 29.11.2023) in einem Ausmalf’ zwischen 40 und 54
dB(A) auf das Wertermittlungsobjekt auswirkt.

Seite 10 von 58



61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

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

Insgesamt befindet sich die Larmimmission in einem
undurchschnittlichen Bereich.

Mikrolage(BiquueIIé: www.openstreetmap.org/copyright)

3.1.3 Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

Verkehrsanbindung: Mittel
Infrastruktur: Mittel
Wohnlage: Mittel
Quellen:

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2023, Abruf am 29.11.2023
Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 14.12.2023
Prognos — Zukunftsatlas 2022, Abruf am 30.11.2023

Openstreetmap, Abruf am 30.11.2023

Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 30.11.2023

3.2 Topographie/GroBRe/Gestalt
Topographie: ausgepragte Hanglage

Grundsticksgréfie: 800 m? - gemaf Grundbuch

Seite 11 von 58



61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

Grundstiicksgestalt: rechteckig

Grundstuckstiefe / StralRenfront: ca.40m/ca.20m
Eckgrundstiick: Nein

Grenzverhaltnisse: Es besteht keine Grenzbebauung.
Ausrichtung: Nach Sudosten fallend.

3.3 ErschlieBungszustand

Erschlieung: Das Grundstuick wird von der Strale "Auf der Elfengrube" aus
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ubrige
ErschlieBung (z.B. Wasser, Warme, Energie und Abwasser)
ebenfalls tber die Strale ,Auf der Elfengrube” erfolgt.

Strallenart und -ausbau: Anliegerstralle
Strafl3e voll ausgebaut und in gutem Zustand
Fahrbahn mit Asphaltbelag
ein Gehweg ist zweiseitig ausgebildet
Strallenbeleuchtung ist vorhanden

Versorgung- und Abwasser: Keine Angaben (Aullenbesichtigung)
Ubliche Spartenanschlisse sind vorhanden (Annahme).

3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit

Altlasten

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

Gemal schriftlicher Auskunft vom 21.11.2023 vom Kreisausschuss Hochtaunuskreis, bestehen keine
Eintragungen im Altlastenkataster.

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

Bodenverhaltnisse

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

Einflisse durch Bergbau sind in der Region nicht bekannt.
Es wird im Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich das Bewertungsgrundstlck
nicht im Bereich bergbaulicher Einfliisse befindet.

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

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

Die Starkregengeféahrdung wird wie folgt eingeschatzt:
mittel

3.5 Grundstucksrechtliche Gegebenheiten
Bauplanungsrecht

Der Bereich, in welchem das Wertermittlungsobjekt belegen ist, istim regionalen Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (gem. § 1 Abs. 1 BauNVO) ausgewiesen.

Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich des seit 02.12.1966 rechtskraftigen
Bebauungsplanes "Wernborn Flur 2". Somit richtet sich die Bebaubarkeit nach § 30 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans). Die wesentlichen
Festsetzungen gemal Bebauungsplan lauten wie folgt:

Art der Baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)

Max. Anzahl Vollgeschosse: Il

GFz: 0,7

GRZ: 0,4

Dachausbildung: Sattel-, Walm- und Flachdach
Dachneigung: von 0 bis 35°

Dachausbau: Nur bei eingeschossiger Bauweise erlaubt.

Eine Abweichung hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Vorgaben/Restriktionen konnte im Rahmen der
Wertermittlung nicht festgestellt werden. Eine Uberpriifung der Einhaltung sémtlicher gesetzlicher
sowie offentlich-rechtlicher / bauplanungsrechtlicher Vorgaben ist nicht Gegenstand des vorliegenden
Wertermittlungsauftrags. Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
baulichen Anlagen unterstellt.

Entwicklungszustand

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

Abgaben- und beitragsrechtlicher Zustand

Ausstehende o6ffentlich-rechtliche Abgaben, insb. ErschlieBungsbeitrage (§§ 127 ff. BauGB bzw.
Landesrecht), (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmalRnahmen (§ 135a
BauGB), Ausgleichsbetrage fir Mehrwerte in der Umlegung (§ 64 BauGB), Ausgleichsbetrage aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhungen (§ 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundstiicksbezogene Beitrage nach den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-/
Ausbaubeitrdge) oder grundsticksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die 6ffentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheinlich final hergestellt.

Gemal ErschlieBungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Usingen vom 10.11.2023, sind keine
ErschlieBungsbeitrage oder sonstige Beitrdge nach dem KAG ausstehend.
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Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass ausreichend Stellplatze auf dem Grundstlick
nachgewiesen wurden bzw. gegebenenfalls erforderliche Stellplatzablése(n) entrichtet wurden.

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

ausgegangen.

Sanierungs-, Umlegungs- / Flurbereinigungsverfahren

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

Denkmalschutz

Eine Abfrage Uber das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen am 13.11.2023 ergab fir den
Wertermittlungsgegenstand keine Eintragung in der Denkmalliste.

Baulasten

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstlicks dar. Der Eigentimer des
belasteten Grundstiicks Ubernimmt freiwillig 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniiber der
Baubehérde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines beglnstigten Grundstlicks. Die Baulast wirkt auch
gegenuber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriche.

Gemal schriftlicher Auskunft der Bauaufsichtsbehdrde des Kreisausschusses Hochtaunuskreis
(Untere Bauaufsichtsbehérde) vom 17.07.2023 bestehen im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen
fur den Wertermittlungsgegenstand.

Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstellt.

Seite 14 von 58



61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

4. Nutzung / Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag

Nutzung des Objektes,
ggf. Historie:

Miet- und Pachtvertrage:

Gewerbebetrieb:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Die zu bewertende Immobilie ist vermietet.

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

Dem Gutachter liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.

Ein Gewerbebetrieb ist auf Basis vorliegender Informationen nicht
vorhanden.

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten auflerhalb des
Grundbuchs stehen nicht zur Verfugung und wurden im Rahmen
der Besichtigung nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass aul3erhalb
des Grundbuches keine schuldrechtlichen Vereinbarungen
getroffen wurden.
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5. Beschreibung der baulichen Anlagen

5.1 Vorbemerkung

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

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

sich nicht als abschlieRende Aufzahlung der baulichen Details.

5.2 Baubeschreibung
Art des Gebéaudes:

Geschosse:
Wohneinheiten:

Baujahr / Historie:

Konstruktionsart / Bauweise:

Raumaufteilung, Belichtung
und Besonnung:

Fundamente:

Keller / UG:

Fassade:

Dach:

Einfamilienhaus

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss (nicht ausgebaut)

1

1973 (Annahme)

Massivbauweise

KG:

Flur, Waschkiche/Keller, Gastezimmer, Bad, Hobbyraum,

Gerateraum, Heizungsraum sowie Garage (angrenzend, Zugang
von der Stral3e)

EG:

Diele, zwei (Schlaf-)Zimmer, Bad, (offener) Essbereich,
Wohnzimmer, Klche, Terrasse

DG: keine Angaben

Belichtung/Besonnung: ausreichend; Ausrichtung nach

Sudwesten;
Anzahl und GroRe der Fenster: durchschnittlich

Grundrissgestaltung: zweckmaBig und zeitgemaf

Streifenfundamente

vollstandig unterkellert
Mauerwerk (massiv)

Lochfassade
Putzfassade mit Anstrich

Form: Walmdach
Konstruktion: k.A.
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Wainde:

Geschossdecken:

Fenster:

Tiiren:

Innentreppen:

FuBboden:

Barrierefreiheit:

Elektroinstallationen:

Sanitédrinstallationen:

Heizungsanlage/

Warmwasserversorgung:

Sonstige Anlagen:

Energetischer Zustand:

Dacheindeckung: Pfannendeckung
Dammung: k.A.

AulRenwénde: massives Mauerwerk
Innenwande: k.A.
Wandbelag: k.A.

k.A.

Kunststoff mit Isolierverglasung (zweifach), Baujahr unbekannt,
Rollladen vorhanden

Hauseingangstire: Aluminium mit Isolierverglasung,
Innentiren: k.A.

k.A.

KG: k.A.
EG: k.A.

k.A.

k.A.
Anzahl an Steckdosen: k.A.

k.A.

Olheizung, Baujahr unbekannt
Warmwasserversorgung: k.A.

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

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

Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.

Bei Bestandsgebduden sind gemafll GEG beispielsweise zu

berlcksichtigen:

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

e Die meisten vor dem Jahr 1991 eingebauten oI- oder
gasbetriebenen Heizkessel, die noch nicht auf Nieder- oder
Brennwerttechnik basieren, missen ausgetauscht werden.
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Besondere Bauteile/Anlagen:
Modernisierungen:

AuBenanlagen:

Baumaéngel / Bauschaden:

Beurteilung des baulichen
Zustands:

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

¢ Die obersten Geschossdecken beheizter Rdume oder daruber
liegende Dacher miussen so gedammt werden, dass Warme-
durchgangskoeffizienten eingehalten werden.

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

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

Garage, Terrasse, Balkon
k.A.

AuBenanlagen sind aufRerhalb des Gebaudes befindliche mit dem
Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen, Ver- und
Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bauliche Aufenanlagen sind:

- Ver- und Entsorgungsleitungen

- Zugang, Zufahrt sind befestigt mit Wahlen Sie ein Element aus.
- Terrasse befestigt mit Betonsteinpflaster

- Einfriedung stralRenseitig: Holz, Pflanzenbewuchs

- Einfriedung riickseitig: k.A.

Wesentliche sonstige Anlagen sind:

- Gartenanlage mit Rasenflache,

- Baum-/Strauchbewuchs in geringem Umfang

- Pflanzbeete mit bodendeckenden Pflanzen und Strauchern

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

Kleinere Instandhaltungsriickstande finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter — insbesondere der Wahl des (fiktiven)
Baujahres — entsprechende Berlcksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Bauméangeln und
Bauschaden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

Eine Haftung des Sachverstédndigen im Zusammenhang mit
gegebenenfalls bestehenden, wertrelevanten Baumangeln /
Bauschaden wird ausgeschlossen.

Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der Eindriicke im
Rahmen des Ortstermins — einen mittleren Zustand sowie einen
tendenziell mittleren Ausstattungsstandard auf.
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Hinweis:

Garage:

Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der bislang
nicht bekannten energetischen Sanierungen — als mittel zu
beurteilen.

Die AuRenanlagen erwecken einen insgesamt
unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck.

Dem Sachverstandigen lag keine vollstdndige Dokumentation der
Baugenehmigungsunterlagen vor.

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

Baujahr: 1973 (Annahme)

Konstruktionsart / Bauweise:  Massivbauweise

Dach: Flachdach

Tor / Tur / Fenster: manuelles Rolltor, Holztur
Boden: k.A.

Ausstattung: k.A.

Beurteilung des Zustands: einfacher Zustand
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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. Fir 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
(Uuberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (lberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen) zu bertcksichtigen. Balkone, auch sofern iberdeckt, sowie untergeordnete Ebenen
(z.B. Spitzbéden, Kriechkeller, ausschliel3lich zur Wartung/ Instandsetzung von Bauteilen oder
technischen Anlagen dienende Flachen, Flachen Uber abgehangten Decken) gehdren 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 Giber eine feste Decke sowie eine fest
eingebaute Treppe.

Hinweis zu Flachen- und MaBRangaben:

Die BGF wurde auf Basis der im Zuge der Wertermittlung bereitgestellten Plane und sonstigen
Unterlagen ermittelt. Ein Neuaufmal von Flachen durch den Sachverstandigen ist nicht Gegenstand
der Wertermittlung. Die Verwendung der Flachen ist ausschlieBlich fir diese Wertermittlung bestimmt.

Die BGF des Wertermittlungsgegenstandes belauft sich auf rd. 451 m2.

Wohnhaus

KG: 150,22 m? BGF

EG: 150,22 m? BGF

DG: 150,22 m? BGF
rd. 451,00 m2 BGF

Garage rd. 23,00 m? BGF

6.2 Wohn-/Nutzflache

Die Wohn-/Nutzflachen wurden auf Basis der vorliegenden Plane iberschlagig ermittelt und tGber BGF-
Flachenfaktoren plausibilisiert.

Wohnhaus
UG: 49,46 m2 WF
EG: 113,86 m* WF

rd. 163,00 m* WF

Bei einer BGF von rd. 451 m? (exkl. Garage) ergeben sich die Flachenfaktoren zu rd. 0,40 (inkl.
Nutzflachen sowie Dachflachen), welche unter Beachtung der besonderen Bauweise (Hanglage mit
Teilnutzung des Kellergeschosses als Wohnflache sowie nicht ausgebautes Dachgeschoss) des
vorliegenden Objektes plausibel erscheinen.
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Hinweis/Klarstellung:

Samtliche Flachenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht als Grundlage fur Vermietung,
Mietvertrage, Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieBlich fir diese
Marktwertermittlung bestimmt.

6.3 MaR 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 tber
die Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind oberirdische
Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniber mindestens einer AuRenwand
des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit
mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Uber mehr als 3/4
der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hoéhe der Geschosse wird von
Oberkante RohfulRboden bis Oberkante RohfuRboden der darliber liegenden Decke, bei Geschossen
mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen.®

Vollgeschosspriifung

Kellergeschoss Tats. Hohe: 2,65 m > 2,30 m > Vollgeschoss
(unterirdisch)
Erdgeschoss Tats. Hohe: 2,75 m > 2,30 m > Vollgeschoss
Dachgeschoss Tats. Hohe: 2,35 m* = 2,30 m > Kein Vollgeschoss
> 2 Vollgeschosse
*(Nicht % des darunter liegenden Geschosses)
Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
Bebaute Grundflache 173,33 m? (inkl. Garage)
Grundstucksflache 800,00 m2
Grundflachenzahl (GRZ) 173,00 m? / 800,00m* > 0,22
Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO
Geschossflache 474,00 m? (inkl. Garage)
Grundstucksflache 800,00 m2
Geschossflachenzahl (GFZ) 474,00 m? / 800,00m* -> 0,59

Wertrelevante Geschossflachenzahl gem. § 16 (4) ImmoWertV 2021

Wird beim Mal der baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der Flachen der Geschosse zur
Grundstiicksflache abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegeniber den
planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Maf} wertbeeinflussend, so sind
zur Ermittlung dieses Males die Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht
ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen AulRenmalien zu bericksichtigen. Geschosse
gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten
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im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind
mit 75 Prozent ihrer Fldche zu berlcksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang
berlcksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhaltnis
der Flachen der oberirdischen Geschosse zur Grundsticksflache ist die wertrelevante
Geschossflachenzahl (WGFZ). § 16 (4) ImmoWertV 2021
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7. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage'’234°56.7.89
7.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Im Jahr 2022 wurde gemafl Berechnungen des Statistischen Bundesamtes in Deutschland ein
Wirtschaftswachstum von 1,8% erzielt, welches im Vergleich mit dem Vorjahr (3,2%) nennenswert
geringer ausfiel. Als Ursache hierfiir sind die Folgen des Krieges in der Ukraine, die stark gestiegenen
Energiepreise, Material- und Lieferengpasse, massiv steigende Preise, die hohe Inflation und der
Fachkraftemangel sowie die andauernde, wenn auch im Jahresverlauf 2022 abklingende, Corona-
Pandemie zu nennen.

Im dritten Quartal 2023 wurde seitens des Statistischen Bundesamtes gegeniiber dem Vorquartal eine
leichte Abnahme des Bruttoinlandsproduktes veréffentlicht (-0,1%). Im Vergleich zum Vorjahresquartal
(preisbereinigt) wurde ein Riickgang von -0,8% verzeichnet. In den beiden ersten Quartalen stagnierte
die deutsche Wirtschaftsleistung nahezu (0,0% im 1. Quartal 2023 und +0,1% im 2. Quartal 2023).

Die deutsche Wirtschaft stagnierte im ersten Halbjahr 2023 aufgrund hoher Inflation und den
darauffolgenden Leitzinserhdhungen der Europaischen Zentralbank. Weitere Notenbanken reagierten
ebenfalls mit raschen Zinserhéhungen, um der Inflation entgegenzuwirken. Dies flihrte zu einem
Rickgang in der Konsum- und Baukonjunktur, da die realen Haushaltseinkommen sanken und die
Finanzierungskosten stiegen. Zuséatzlich schwéchte sich die Industriekonjunktur ab, obwohl die
angebotsseitigen Engpéasse nachlieRen. Die weltweite Konjunkturabkihlung wirkte nachfrageseitig als
zusatzlicher Belastungsfaktor. Trotz gesunkener Energiepreise blieb eine spurbare Erholung in
energieintensiven Industriezweigen in Deutschland aus.

Energieprodukte vergunstigten sich im Jahr 2023 im Durchschnitt um -4,5% im Vergleich zum
Vorjahresmonat. Haushaltsenergie folgte diesem Trend, darunter insbesondere die Preise fiir Heizol (-
19,4%) und Erdgas (-18,3%).

Die Inflationsrate lag im November 2023 mit 3,2% auf einem deutlich niedrigeren Niveau als im
vorherigen Jahr (2022: rd. 7,9%). Im Juli und August 2023 lag die Inflationsrate noch tber 6%, im
Oktober schwachte sich der Anstieg weiter ab und erreichte +3,8% im Vergleich zum Vorjahresmonat.
Der niedrigste Stand seit August 2021 (+3,8%) wurde im November 2023 mit +3,2% im Vergleich zum
Vorjahresmonat verzeichnet. Fir das Jahr 2024 wird seitens des ifo Instituts eine Gesamtinflationsrate
in Hohe von 2,6% und fir das Jahr 2025 von 1,9% prognostiziert.

Die Weltwirtschaft leidet trotz leicht verbesserten Prognosen unter den erhéhten Leitzinsen. In
Deutschland stagniert die wirtschaftliche Lage und eine erwartete Erholung in der zweiten Jahreshalfte
bleibt aus. Die Bauindustrie und das Verarbeitende Gewerbe verzeichnen rlcklaufige Auftrage. Zudem
bleibt die Nachfrage nach Industriewaren schwach. Der private Konsum durfte im zweiten Halbjahr
langsam ansteigen. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt wird voraussichtlich um 0,4%
zurtckgehen. Der Ausblick bleibt unsicher und eine nachhaltige Erholung wird erst in den kommenden
Jahren erwartet. Im kommenden Jahr wird eine steigende Wirtschaftsleistung um 1,8% prognostiziert.

' Destatis, Bruttoinlandsprodukt: Ausflhrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 3. Quartal 2023

2 Destatis, Bau- und Immobilienpreisindex, Stand November 2023

3 Destatis, Verbraucherpreisindex und Inflationsrate, Stand November 2023

4 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im November 2023
5 Ifo Institut, ifo Konjunkturprognose — 07. September 2023

6 JLL, Deutscher Investmentmarkt, Stand Januar 2023

7 Colliers, City Survey Q3 2023

8 Destatis, Branchen und Unternehmen — Bauen, 2023

9 Immobilienmarktbericht 2023 (u.a. fur den Landkreis Hochtaunuskreis)
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7.2 Immobilienmarkt Deutschland

Die Nachfrage nach Immobilien ist im Jahr 2023 weiter gesunken. Hierfir waren in erster Linie steigende
(Leit-)Zinsen, welche im September 2023 ein Niveau von 4,50% erreicht haben, die damit verbundenen,
gestiegenen Anforderungen fir einen Immobilienkredit sowie die steigenden Baukosten verantwortlich.
Besonders betroffen von der geringeren Nachfrage sind Immobilien mit schlechten energetischen
Kennwerten.

Der Baukostenindex fir Wohngebaude ist im dritten Quartal 2023 im Vergleich zum Vorjahresquartal
um 6,4% gestiegen und befindet sich damit wieder auf dem Niveau des 2. Quartal 2021. Seit dem
Rekordanstieg im 4. Quartal 2022 mit rd. 17% gegeniber dem Vorjahresquartal wurde der Anstieg jedes
Quartal sukzessive weiter abgeschwacht. Fir Birogebaude und gewerbliche Betriebsgebaude weist
das Statistische Bundesamt (Destatis) Werte von ebenfalls 6,4% und 5,7% aus.

Die Preise fir Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in Deutschland sind im 2. Quartal 2023 um
durchschnittlich rd. 10% gegenuber dem Vorjahresquartal gesunken. GemalR dem Statistischen
Bundesamt (Destatis) war dies der starkste Rickgang der Wohnimmobilienpreise gegeniber einem
Vorjahresquartal seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 2000. Der Hauserpreisindex hatte im 2. Quartal 2022
seinen bisherigen Hoéchststand erreicht, seitdem sind die Preise fur Wohnimmobilien gegenliber dem
jeweiligen Vorquartal ricklaufig.

Im Laufe der ersten neun Monate des Jahres 2023 wurde ein Gesamtumsatz von 23,3 Milliarden Euro
am deutschen Immobilieninvestmentmarkt verzeichnet. Dieser setzt sich Uberwiegend aus
Gewerbeimmobilien (Wert von 17,3 Milliarden Euro) und dem Transaktionsvolumen des institutionellen
Wohnsegmentes (Wert von 6,0 Milliarden Euro) zusammen. Obwohl dies eine Halbierung im Vergleich
zum Durchschnitt der Ausnahmedekade von 2013 bis 2022 im Gewerbeimmobiliensektor darstellt, zeigt
sich eine leichte Belebung, insbesondere durch die Riickkehr von Portfolios im Wert von 250 Millionen
Euro und dariiber. Insgesamt lag das Volumen im dritten Quartal 2023 mit rd. 7,0 Milliarden Euro rd. ein
Drittel Gber dem Schnitt der beiden ersten Quartale 2023.

Der Buromarkt erfahrt eine Dampfung aufgrund der schwachen Konjunktur, wahrend sich im Industrie-
und Logistikbereich trotz nachlassender Nachfrage und steigender Mieten im dritten Quartal eine
gestiegene Investorennachfrage zeigt. Der Einzelhandel bleibt trotz tribem Konsumklima die
umsatzstarkste Nutzungsart, gestarkt durch marktpragende Transaktionen, die den Portfolioanteil von
14 Prozent auf 24 Prozent erhéhten. Der Wohnungsmarkt verzeichnet eine leichte Verbesserung, wobei
sich die Spitzenrendite in fast allen Teilsegmenten stabilisiert hat.

Der reale (preisbereinigte) Auftragseingang im Bauhauptgewerbe ist im August 2023 gegeniber Juli
2023 kalender- und saisonbereinigt um 10,8% gestiegen. In den ersten acht Monaten 2023 sanken die
Umsatze im Vergleich zum Vorjahreszeitraum real um 4,0 % und stiegen nominal aufgrund der
gestiegenen Baupreise um 5,4 % auf 9,9 Milliarden Euro an. Synchron zur sinkenden Nachfrage nach
Kaufimmobilien hat sich die Nachfrage nach Mietimmobilien, verglichen mit dem Jahr 2022, maf3geblich
erhoht. Besonders in den deutschen Grof3stéadten ist der Immobilienkauf flr viele Menschen nicht
realisierbar. Dies fuhrt zu einer zusatzlichen Belastung des bereits angespannten Mietmarktes.
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7.3 Regionaler Immobilienmarkt

Der regionale Immobilienmarkt fir den Hochtaunuskreis zeigt eine durchwachsene Entwicklung in den
letzten Jahren. Die Anzahl der durch den Gutachterausschuss fir den Bereich des Landkreises
Hochtaunuskreis registrierten Kaufvertrage stieg von 2020 bis 2021 (von 1.710 auf 1.963), jedoch sank
diese von 2021 bis 2022 (von 1.963 auf 1.532). Die durchschnittlichen Kaufpreise zeigen eine
Uberwiegend steigende Tendenz (bis max. 10 % Steigerung gegeniiber den Vorjahren). Es bestehen
aktuell mehrere Angebote fir vergleichbare Immobilien auf Immobilienplattformen im Umkreis von 5 km
zum Abrufdatum 30.11.2023.
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8. Wertermittlungsverfahren

8.1 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

Bei der Verkehrswertermittiung von Immobilien nach deutschem Recht sind die §§ 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Erganzend 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 (§§ 24-26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV
2021) sowie das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind zu wahlen nach
(i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (ii) der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten. Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens ist zu
begriinden (vgl. § 6 (1) ImmoWertV 2021).

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV 2021) stellt das Regelverfahren fiir 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 Grundstlickswertermittlung. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren fur 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 geniigend geeignete Vergleichspreise vorliegen, fiihrt 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
Verkaufsfalle in auseichender Zahl und Vergleichbarkeit zu finden.

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

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) eignet sich Ublicherweise fir die Verkehrs-
wertermittiung von Renditeimmobilien, die dem Eigentimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundstiicke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstlicke 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, Ausstattungsqualitdt und Lage zweifelsfrei zur Eigennutzung geeignet ist und
sich bausubstanzielle Gesichtspunkte aus Sicht des Marktes wertbestimmend darstellen.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet. Zwecks Plausibilisierung findet das
Vergleichswertverfahren erganzend Anwendung.
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Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getatigt. Da eine ausreichende Anzahl an Kauffallen hinreichend vergleichbarer Objekte nicht vorliegt,
kann das Vergleichswertverfahren lediglich zur Plausibilisierung des Verkehrswertes herangezogen
werden.
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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
Grundstiicke, welche gem. § 193 Abs. 5 BauGB von den Gutachterausschiissen abgeleitet werden.
Bodenrichtwerte enthalten keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebadude, bauliche und sonstige Anlagen.
In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn
der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Bodenrichtwerten nicht berlcksichtigt.

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

Laut Online-Auskunft des Geoportal Hessen liegt der Bodenrichtwert (Bodenrichtwertzone 1) zum
Stichtag 01.01.2022 bei 170 €/m2.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: B — baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflache
GrundstiicksgroRe: -

GFZ: -

GRZ: -

Bauweise: -

Sanierungs- / Entwicklungseinfluss: -

Berechnung Bodenwert

Flache rentierlich / Wert

Nr. Bezeichnung Art (m?) unrentierlich  (€/m?) Bodenwert
1 Flst. Nr. 231 Baureifes Land 800 Ja 170,00 136.000 €
Gesamt: 800 Summe: 136.000 €

Erlduterungen zur Ermittlung des Bodenwertes

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustdndigen Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte.

Gutachterausschuss: Gutachterausschuss fiir die Bereiche des Hochtaunuskreis etc.
Stichtag des Richtwertes: 01.01.2022 170 €/m? Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittlung: 29.11.2023

Anpassung an die allgemeinen

Wertverhaltnisse: 0%
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Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Wertermittlungsstichtag rd. 2 Jahre zuriick. Im Rahmen
der Wertermittlung wird, vor dem Hintergrund der Marktschwankungen in den letzten zwei Jahren, die
vor allem durch die verscharften Finanzierungsbedingungen bei Immobilieninvestitionen hervorgerufen
sind, keine zeitliche Fortschreibung des Richtwertes vorgenommen.

Wertermittlungsgrundstiick

Kriterienkatalog Richtwertgrundstiick Wertermittlungs- Anpassung

grundstiick

Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Beitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei | erschlieBungsbeitragsfrei 1,00
GrundsticksgroRe: - 800 m? 1,00
Lage: - - 1,00
Art der Nutzung: Wohnbauflache Wohnbauflache 1,00
Maf der baulichen GRZ 0,22

Nutzung: - GFZ 0,59 1,00
Sonstiges: - - 1,00
Gesamt 1,00
(Angepasster) Bodenrichtwert rd. in €/m? 170

Erlduterungen

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

Beitragsrechtlicher Zustand: Gemeinden kénnen nach § 127 Abs. 1 Baugesetzbuch ErschlieBungs-
beitrage zur Deckung ihrer nicht gedeckien Aufwande fir die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen erheben. Stralkenausbaubeitrage konnen fir nachtragliche MalRnahmen des
Strallenbaus sowie der StraRenentwasserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

Sind fur ein Grundstick bereits alle ErschlieRungskosten beglichen bzw. sonstige kommunale Abgaben
geleistet, so handelt es sich um ein erschliefungs- und abgabenbeitragsfreies, anderenfalls um ein
erschlieBungs- und abgabenbeitragspflichtiges Grundstick. Dies ist wertmindernd zu berucksichtigen.

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

GrundstiicksgroBe: Der Quadratmeterwert eines Grundstiicks ist regelmafig gréRer, je kleiner sich
das Baugrundstiick darstellt. Zur Wiirdigung der Abweichung sind primar die vom Gutachterausschuss
fir Grundstliickswerte abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden (§ 12 (1) ImmoWertV
2021).

Fir das Bodenrichtwertgrundstiick liegt keine GrundstiicksgroRe 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 Wertermittlungs-
grundsttick als hinsichtlich der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone durchschnittlich darstellit.
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Art der Nutzung: Der Bebauungsplan kann Angaben zu der Art der baulichen Nutzung enthalten. Dabei
wird zwischen Kleinsiedlungsgebieten (WS), reinen Wohngebieten (WR), allgemeinen Wohngebieten
(WA), besonderen Wohngebieten (WB), Dorfgebieten (MD), Mischgebieten (Ml), Kerngebieten (MK),
Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (GI), Urbanen Gebieten (MU) und Sondergebieten (SO)
unterschieden. Durch die Vorschriften der Baunutzungsverordnung werden fur die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.

MaR der baulichen Nutzung: Das Malf} der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Festlegungen
von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Baumassenzahl sowie durch die Anzahl der
Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen. In der BauNVO werden diesbezliglich verschiedene
Obergrenzen in Abhangigkeit der Art der baulichen Nutzung vorgegeben, die zum Teil zu einer
erheblichen Einschrdankung der Bebauungsmoglichkeiten eines Grundstiicks fihren kdnnen.
Uberschreitungen der Grenzen sind fiir bestimmte Ausnahmen erlaubt. Die Ausnutzbarkeit eines
Grundstiickes hat in der Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert.

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

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV 2021 geregelt. Erganzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze (§§ 6 bis 11 ImmoWertV 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjekts zu ermitteln. Im Rahmen des Sachwertverfahrens ist der Sachwert des
Grundstiicks 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 Grundstiicksmerkmale zu ermitteln. Der vorlaufige Sachwert des
Grundstiicks 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
Berucksichtigung des Alterswertminderungsfaktors (§ 36 (1) ImmoWertV 2021);

- dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufienanlagen (AA) und sonstigen Anlagen (SA) (§ 35
(2) S. 2 ImmoWertV 2021) nach Erfahrungssatzen oder nach sachverstandiger Schatzung, ggf.
unter Berucksichtigung der Alterswertminderung, (§ 37 ImmoWertV 2021), soweit sie
wertbeeinflussend und nicht als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
berucksichtigen sind;

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

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ist mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktors (SWF; gem. § 39 ImmoWertV 2021) an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt anzupassen (Marktangepasster vorlaufiger Sachwert), siehe § 35 (3) ImmoWertV
2021. Nach Maligabe des § 7 (2) ImmoWertV 2021 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berilcksichtigung gegebenenfalls vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (§ 35 (3) ImmoWertV 2021).

Es ergibt sich damit folgendes Ablaufschema:

Herstellungskosten der Herstellungskosten der Bodenwert
nutzbaren baulichen Anlagen baulichen AA und SA
Alterswertminderung Ggf. Alterswertminderung
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10.1 Modell des Gutachterausschusses

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

Seitens der zentralen Geschéaftsstelle der Gutachterausschiisse in Hessen (ZGGH) werden im
Grundstiicksmarktbericht fiir den Bereich des Landkreises Hochtaunuskreis entsprechende
Sachwertfaktoren abgeleitet. Dabei wurde fir die Ermittlung der Sachwertfaktoren folgendes
Ableitungsmodell zu Grunde gelegt:

Untersuchungszeitraum:

2021 und 2022

Datenmaterial:

Kauffalle von schadensfreien Objekten ohne
ungewdhnliche Verhaltnisse, Baujahr ab 1950

Gebaudestandard: Standardstufe (gemaR Leitfaden I*)
Normalherstellungskosten: NHK 2010

Baunebenkosten: in NHK 2010 enthalten

Baupreisindex: aktueller Index (quartalsweise)

BezugsmaRstab: Bruttogrundflache BGF nach DIN 277 i.d.F. von 1987/2005
Baujahr Ursprungliches Baujahr

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (gem. Leitfaden I*)

(Modifizierte) Restnutzungsdauer:

Gesamtnutzungsdauer minus Alter; ggf. nach
sachverstandigem Ermessen modifiziert

Alterswertminderung:

linear

Nebengebéaude:

WertmaRig beriicksichtigen

AuBenanlagen:

Pauschaler Prozentsatz, i.d.R. 5 % des Herstellungswertes

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG):

Auswertung fiktiv boG-freier Objekte

Bodenwert:

BRW fir unbebaute Grundstiicke + Zu-/Abschlage

Grundstiicksflache: Marktublich, objektbezogene Grundsticksflache
Bereinigter Kaufpreis: Vertragspreis bereinigt um weitere Werte
* https://hvbg.hessen.de/immobilienwertermittlung/kaufpreissammlung

10.2 Ansatz der Wertermittlungsparameter

10.2.1 Bruttogrundflache

Die BGF des Wertermittlungsgegenstandes belauft sich auf rd. 451 m? exkl. Garage (vgl. Punkt 5.2).
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 eingeschrankten Nutzbarkeit des Dachgeschosses (nicht ausbaufahig) ist i. d. R. ein
Abschlag vom Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss anzusetzen.
10.2.2 Herstellungskosten/ AuRenanlagen

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
Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276: 2006, demnach Bauwerk — Baukonstruktionen und
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technische Anlagen. Sie enthalten die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kosten fur
Planung, Baudurchfihrung, behdérdliche Prifungen und Genehmigungen).

Der in Ansatz gebrachte Kostenkennwert belauft sich auf rd.: 665 €/m? (Wohnhaus — Gebaudetyp 1.02).
Gegebenenfalls erforderliche Zu- oder Abschlage zu dem schematischen Kostenkennwert des
Normgebdudes — z. B. aufgrund eines abweichenden Ausbauzustandes (insb. Dach- oder
Kellergeschossausbau) des Wertermittlungsobjektes — werden regelmafRig Uber einen Faktor
berlcksichtigt. Im vorliegenden Fall wird aufgrund der Hanglage und des teilweise zu
wohnwirtschaftlichen Zwecken genutzten Kellergeschosses eine Anpassung in Hohe von +10 %
vorgenommen. Der Kostenkennwert ergibt sich in maBgeblicher Abhangigkeit von den
Ausstattungsmerkmalen des Wohnhauses, welche aufgrund der AuRenbesichtigung und der
Informationslage wie folgt festgehalten wird:

Typ 1.02 Freistehendes EFH/ZFH

Standardstufe Gewich- Gesamt Stufe
tung (€/m? BGF)

Kostenkennwert (€/m?) 545 | 605 | 695 | 840 [1.050

Aulenwande: 1 23% 139] 0,46

Dach: 1 15% 91] 0,30

Fenster und Aulentliren: 1 11% 67| 0,22

Innenwande und -tiren: 1 11% 67| 0,22

Deckenkonstrukt. u. Treppen: 1 11% 67| 0,22

FuRBboden: 1 5% 30] 0,10

Sanitareinrichtungen: 1 9% 541 0,18

Heizung: 1 9% 541 0,18

Sonstige techn. Ausstattung: 1 6% 36] 0,12

Standardstufengewichtet: 605 2,00

Korrekturfaktor: 1,10

Zuschlage/Abschlage: [ | | [ | [ 1,00 |

Kostenkennwert angepasst: rd. 665

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
berlcksichtigt. Demnach erfolgen im Rahmen der Wertermittlung pauschale (zeitwertangepasste)
Zuschlage fur Herstellungskosten in der Hohe, wie sie im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
Berucksichtigung finden. Es handelt sich ausdriicklich um sachverstandigenseitig getatigte Annahmen
und nicht um exakte Herstellungskosten/Preise.

Besondere Bauteile Betrag

Balkon 4.000 €
Terrasse 6.000 €
Gesamt 10.000 €
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AuRenanlagen

Die AulRenanlagen — als durchschnittliche Anlagen zu klassifizieren — finden mit einem pauschalen
Ansatz in Hohe von 5 % des Sachwertes der baulichen Anlagen Eingang in die Wertermittlung.

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

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

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

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

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

10.2.3 Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer

Entsprechend dem Vorgehen des Gutachterausschusses bzw. der ImmoWertV 2021 wird eine
modellkonforme, lineare Alterswertminderung vorgenommen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Gesamtnutzungsdauer, in Anlehnung an die
Herangehensweise des zustandigen Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung der
Sachwertfaktoren, mit 70 Jahren in Ansatz gebracht.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer basiert in Anlehnung an die Herangehensweise des
zustandigen Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung der Sachwertfaktoren, sprich geman
Anlage 4 der Sachwertrichtlinie vom 18. Oktober 2012.

Unter Beachtung der Aulienbesichtigung sowie der fehlenden Informationslage hinsichtlich der in der
nahen Vergangenheit durchgefihrten Modernisierungen, wird aus sachverstéandiger Sicht
Modernisierungspunkte nicht angenommen.

Unter Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren sowie unter Berlcksichtigung der
Anlage 4 der Sachwertrichtlinie, ergibt sich eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von ca. 20 Jahren.
Unter Beachtung des zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Zustands der Bausubstanz wird
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren als sachgerecht erachtet.

10.2.4 Marktanpassung

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlielich der regionalen
Preisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte, vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen. Die Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen

Seite 34 von 58



61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren, siehe § 7 (1) S. 3 ImmoWertV
2021.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage von
Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebaudeart typischen Grundsticken ermittelt, wobei die Einflisse
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale unbericksichtigt bleiben.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren ist stets die Modellkonformitat sicherzustellen. Seitens des
zustandigen Gutachterausschusses flir Immobilienwerte fir den Landkreis Hochtaunuskreis werden
Sachwertfaktoren abgeleitet.

Fir freistehende Eigenheime (EFH/ZFH) werden im Immobilienmarktbericht 2023 fiir den Bereich des
Landkreises Hochtaunuskreis in Abhangigkeit von dem Bodenrichtwertniveau Sachwertfaktoren
abgeleitet. Fur den Bodenrichtwertbereich 150 — 199 €/m? und bei einem vorlaufigen Sachwert von rd.
299.000 € liegt der verdffentlichte Sachwertfaktor im Mittel bei 1,54 (interpoliert).

Merkmale der Datengrundlage der relevanten veréffentlichten Sachwertfaktoren im Bodenricht-
wertbereich zwischen 150 — 199 €/m? waren folgende Durchschnittswerte:

- Vorlaufiger Sachwert: 377.000 €
- GrundstlcksgroRe: 756 m?

- Bodenrichtwert: 172 €/m?

- Restnutzungsdauer: 38 Jahre

- Standardstufe: 3

- BGF: 347 m?

- Wohnflache: 173 m?

- Bodenwertanteil: 27 %

- Gebaudefaktor: 3.090 €/m? (1.750 — 4.150 €/m?3)

Wesentliche EinflussgrofRen auf den Sachwertfaktor

Hohe des Sachwertes
Objekte mit geringem Wert erzielen im Verhaltnis hohere Verkaufspreise als Objekte mit hohem
Sachwert.

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

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

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

Marktsituation

Die den veroffentlichten Sachwertfaktoren zugrunde liegenden Verkaufsfalle liegen zum Zeitpunkt der
Wertermittlung bereits ca. zwei Jahr zuriick. In der Zwischenzeit hat der lokale Grundstiicksmarkt im
Wohnsegment eine stabile bis leicht sinkende Entwicklung erfahren. Dahingehend wird keine
Anpassung des Sachwertfaktors vorgenommen.

Erlduterung:

Das Wertermittlungsobjekt weist im Vergleich mit den Merkmalen der Datengrundlagen der
Sachwertfaktoren jeweils eine niedrigere Restnutzungsdauer sowie eine niedrigere Standardstufe auf.
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Seitens des Sachverstandigen wird — bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 293.000 € sowie unter
Beachtung der zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Angebots- und Nachfragesituation im
bewertungsrelevanten Teilmarkt sowie der gebaudespezifischen Gegebenheiten — folgender
Sachwertfaktor in Ansatz gebracht: 1,48.

10.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, welche nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellansétzen abweichen. Zu den BOG
kdnnen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Liquidationsobjekte, Bodenver-
unreinigungen, Bodenschatze sowie grundstlicksbezogene Rechte/Belastungen zahlen. Auch unter-
lassene Instandhaltungen werden im Regelfall als BOG berlcksichtigt, vgl. ImmoWertA zu § 4 4.(3).4.

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

Instandsetzungsriickstau/Bauschaden: Bei der Wertermittlung werden die Bauschaden und
anstehenden Maflinahmen berticksichtigt, die Ublicherweise Einfluss auf den Marktpreis der Immobilie
haben. Dies sind vor allem Arbeiten, welche erforderlich sind, um das Objekt bei einem zeitgemalen
Standard weiter nutzen zu kdnnen und Mallnahmen zur Erfullung der aktuellen gesetzlichen
Anforderungen, z. B. an die energetischen Eigenschaften von Bauteilen.

Die im Rahmen der Behebung von Baumangeln/Bauschaden/Instandsetzungsbedarf gegebenenfalls
erforderlichen MaRnahmen werden im Berechnungsgang in der Héhe in Abschlag gebracht, welche
dem Wertersatz der geschatzten Wiederherstellung eines dem Alter des Gebdudes entsprechenden
Zustandes ohne weiterreichende Modernisierungsmafinahmen entspricht. Dabei erfolgt der Ansatz —
zur Vermeidung einer Doppelerfassung — teilweise unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung des
Gebaudes.

Samtliche Wertansatze zur Behebung von Baumangeln/Bauschaden/Instandsetzungsbedarf sind
keineswegs im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren. Hierzu waren weitergehende,
differenzierte Untersuchungen und Kostenschatzungen erforderlich, welche explizit nicht Gegenstand
vorliegender Wertermittlung darstellen.

Marktabschlage aufgrund von Baumangeln und/oder Bauschaden oder unterlassener Instandhaltung
kdnnen nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder unter Berlcksichtigung
der Schadensbeseitigungskosten berticksichtigt werden. Nach sachverstandiger Einschatzung ist eine
Anpassung an den Markt, ggf. ein Vorteilsausgleich ,neu fir alt* vorzunehmen. Die Wertminderung bei
aufschiebbaren MaRnahmen ist nicht mit den dafiir aufzubringenden Kosten gleichzusetzen.

Ein gesonderter Abschlag wegen Sanierungsstau wird im Rahmen der Wertermittlung (vor allem
aufgrund der nicht besichtigten Innenrdume) als nicht erforderlich angesehen werden, wenn dieser
bereits hinreichend in der in Ansatz gebrachten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgebildet ist.
Geringfiigige Aufwendungen, Schaden und Gebrauchsspuren sind i.d.R. in der Alterswertminderung
ausreichend erfasst.

Einzelgarage: Fir die Einzelgarage wird ein pauschaler Zeitwert i. H. v. 15.000 € in Ansatz gebracht.

Seite 36 von 58



61 K 30/23
Einfamilienhaus, 61250 Usingen-Wernborn, Auf der Elfengrube 8

10.4 Berechnung des Sachwerts

Objektdaten \

Objektart: Freistehendes Einfamilienhaus
Bruttogrundflache Wohnhaus rd. 451 m?

Herstellungskosten der nutzbaren baulichen Anlagen

Gebaudetyp (NHK 2010): 1.02 Freistehendes EFH/ZFH
Standardstufe: 2,00
Kostenkennwert

Kostenkennwert Freistehendes EFH/ZFH: 665 €/m? BGF
Baupreisindex (2010 = 100): 100,0
Baupreisindex (Stand: Q3 2023): 178,3
Kostenkennwert Freistehendes EFH/ZFH angepasst: 1.186 €/m? BGF

Herstellungskosten

Wohnhaus: 451 m2 BGF x 1.186 €/m? BGF = 534.886 €
Sonstige Bauteile: 10.000 €
Gesamt 544.886 €

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Abzgl. Alterswertminderung

Reales Baujahr: 1973
Fiktives Baujahr: 1973
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer nach sachverst. Einschatzung: 20 Jahre
Fiktives Alter: 50 Jahre
Alterswertminderung (linear): 71% -389.204 €
Sachwert der baulichen Anlagen 155.682 €

Sachwert der baulichen AuBenanlagen

in % des Sachwerts der baulichen Anlagen 5% 7.784 €
Bodenwert, rd.: 136.000 €
Sachwert der baulichen Anlagen: 155.682 €
AuRenanlagen: 7.784 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstticks, rd.: rd. 299.000 €
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Marktangepasster vorl. Sachwert: 1,48 x 299.000 € = 442.520 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 15.000 €
Einzelgarage 15.000 €
Sachwert: | rd.  460.000 €

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes fihrt zu einem Kapitalwert in Héhe von rd. 2.800 €/m?
Wohnflache bzw. rd. 580 €/m? Grundstiicksflache. Der Bodenwertanteil betragt rd. 30 %.

Mit Blick auf die Lage, die Grundstlicksgrofie sowie die vorhandene Bebauung — kurz- bis mittelfristige

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

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 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 Vergleichsfallen ermittelt, die mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmen missen.

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

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale.

Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

S R —

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bzw.

wegen allgemeiner Wertverhaltnisse

I [

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

l

Angepasste Vergleichspreise Angepasster Vergleichsfaktor
______________________ | I, s I
i (gof. gewichteter) Mittelwert i Multiplikation mit BezugsgréRe |

| - |

(Marktangepasster) Vorlaufiger Vergleichswert

e e (b J

Ggf. Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

' '
L |

v

Vergleichswert
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11.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung / Vergleichspreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes sind gem. § 25 ImmoWertV 2021 Kaufpreise solcher Grundstlicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ubereinstimmende Grundstiicks-
merkmale 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 fir die Ableitung
des Verkehrswertes aus dem Vergleichswert bendtigten hinreichenden Vergleichbarkeit zwischen
Wertermittlungsobjekt und den Vergleichskauffallen — lediglich zu Plausibilisierungszwecken heran-
gezogen. Vor dem Hintergrund der Objektspezifika des Wertermittlungsgegenstandes, der Lage sowie
der Aktualitat der Vergleichsdaten, 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 Amtes fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn (Geschéftsstelle Gutachterausschuss)
wurden insgesamt elf Vergleichskauffalle fiir Einfamilienhauser (teilweise mit Einliegerwohnung) im
Bereich der Bodenrichtwertzone des Wertermittiungsobjektes mit folgenden Selektionskriterien zur
Verfugung gestellt:

Wohnflache: 120 bis 200 m?

Baujahr: 1960 bis 1980

Bodenrichtwerte: 120 bis 220 €/m?

Kaufzeitraum: 2020 bis 2023

Gebaudetyp: EFH sowie EFH mit Einliegerwohnung

Die Stichprobe umfasst insgesamt elf Vergleichspreise von Kauffallen, welche zwischen dem
01.01.2020 und dem 31.12.2022 zustande kamen. Auf Verwandtschaftsverhaltnissen basierende
Kauffalle wurden bereits durch den Gutachterausschuss vorselektiert/aussortiert.

Bodenrichtwert
Grundstiicksflache
Modernisierungspunkte
Kaufpreis je m?
Grundstiicksflache

Standardstufe
Wohnflache

Geschosszahl

S
<
[
=
£
=
T
X
e
o
>

Gebadudeart
Wohnflache
Kaufpreis je

1 |anonym (2020 [220 €/m? {937 m? [1979 |EFH mit EW [2,9 [197 m?|Massivhaus |1 |7 |550.000 [2.792 €|587 €/m?
2 |anonym |2020 (160 €/m? |791 m? |1970|EFH 2,5 [180 m?(Massivhaus [1 [5 |340.000 |1.889 €430 €/m?
3 |anonym [2020 |180 €/m? |944 m? [1966 |EFH mit EW |2,6 [160 m?|Fertighaus |2 |4 [450.950(2.818 €478 €/m?
4 |anonym (2020 (210 €/m? |626 m? |1976 |EFH 2,2 1190 m?|Massivhaus [1 |6 |530.000|2.789 € (847 €/m?
5 |anonym (2021|220 €/m? |854 m? [1977 |EFH 1,5 |132 m?|Holzhaus |1 [- |515.000|3.902 € (603 €/m?
6 [anonym |2020 (120 €/m? |614 m? |1970 |EFH 1,9 |193 m?|Massivhaus |1 |6 [300.000 |1.554 € (489 €/m?
7 |anonym ]2020 (130 €/m? |842 m? |1976 |EFH mit EW |2,4 [182 m?|Massivhaus [2 |2 |400.000|2.198 € (475 €/m?
8 |anonym |2021|150 €/m? (674 m? (1978 |EFH 2,2 1134 m?|Fertighaus [1 |1 |349.000|2.604 € (518 €/m?
9 |anonym |2022|180 €/m? (897 m? (1973 |EFH 2,6 |200 m?|Fertighaus 2 |655.000 (3.275 €730 €/m?
10 |anonym |2022|200 €/m? (827 m? (1968 |EFH mit EW |3 (200 m?|Fertighaus 3 [580.000|2.900 €|701 €/m?
11 |anonym |2021 120 €/m? (893 m? (1974 |EFH 2,5 [173 m?|Fertighaus |1 |4 [335.000 [1.936 €|375 €/m?
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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:

Baujahr:

Lage:

Geschosszahl:

Wohnflache:

Die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der jeweiligen
Verkaufe werden mittels Preisindizes an den Wertermittlungs-
stichtag angepasst.

Im Grundsticksmarktbericht 2023 der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses fir Immobilienwerte beim Amt flr
Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn (u.a. im Auftrag des
Gutachterausschusses flr den Bereich Hochtaunuskreis)
werden keine aktuellen Preisindizes ausgewiesen. Es werden
jedoch Durchschnittspreise fir freistehende Einfamilienhauser
fir den Landkreis Hochtaunuskreis zwischen 2017 und 2022
veroffentlich. Diese weisen fur den Zeitraum von 2017 bis 2022
einen Preisanstieg von + 7,7 % p.a. aus.

Etwa seit der zweiten Jahreshélfte 2022 hat der Immobilien-
markt aufgrund der seit Juli 2022 stark gestiegenen Zinsen, der
Rohstoffknappheit sowie anderen (weltpolitischen) Unsicher-
heiten eine Abkuhlung erfahren. Daher stellt sich der Kaufer-
kreis aufgrund der derzeit schwierigeren Finanzierungssituation
begrenzter dar als in den Vorjahren.

Auf Basis der sachverstandigen Beobachtungen im Zusammen-
hang mit aktuellen Verkaufsverhandlungen mit entsprechenden
Preisabschlagen am Markt, wird fir die Kaufpreise aus den
Jahren 2020 und 2022 ein Abschlag in Héhe von -2,5 % p.a.
und aus 2021 in Héhe von -5 % p.a. vorgenommen.

Die Vergleichbarkeit zwischen Vergleichsobjekten und
Wertermittlungsobjekt ist hinreichend gegeben.

Die Mikrolagen der Vergleichsobjekte sind weitgehend mit-
einander vergleichbar. Entsprechend wird auf eine Anpassung
verzichtet.

Das Wertermittlungsobjekt besitzt zwei Vollgeschosse. Die
Uberwiegende Geschossflachenzahl der Vergleichsobjekte ist
eins. Eine hohere Geschosszahl bietet Ublicherweise eine
héhere Nutzbarkeit der Fldchen. Dieser Umstand wird bei den
Objekten mit einer Geschossflachenzahl von eins mit einem
Korrekturfaktor von 2,5 % berucksichtigt. Fir den Vergleichs-
kaufpreis 9 wurde keine Angabe hinsichtlich der Geschosszahl
aufgeflhrt. Demnach wird in diesem Fall auf eine Adjustierung
des Vergleichskaufpreises verzichtet.

Die GroRe eines Einfamilienhauses nimmt Einfluss auf den
Kaufpreis. Die herangezogenen Vergleichsobjekte bewegen
sich in einer Wohnflachenspanne von ca. 132 m? bis ca. 200 m?
und stellen sich somit als nicht vollumfanglich mit dem
Wertermittlungsobjekt (rd. 163 m?) vergleichbar dar.
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Ausstattungsstandard:

Balkon / Terrasse:

Unterkellerung:

Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich der GréRe der Wohn-
flachen werden seitens des o6rtlichen Gutachterausschusses fir
Immobilienwerte nicht abgeleitet/ veroffentlicht.

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

60,0 m?2 =ca. 1,02
70,0 m? =ca. 1,00
80,0 m? =ca. 0,98
90,0 m2 =ca. 0,96
100,0 m? =ca. 0,95
110,0 m? =ca. 0,94
120,0 m? =ca. 0,93
130,0 m? =ca. 0,92
140,0 m? =ca. 0,91
150,0 m? =ca. 0,90
160,0 m? =ca. 0,90
170,0 m? =ca. 0,89
180,0 m? =ca. 0,89

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sind nicht
unmittelbar mit Eigentumswohnungen vergleichbar, da diese in
der Regel eine gréRere Wohnflache besitzen. Jedoch werden
erfahrungsgemaf Ein- und Zweifamilienhauser, die Gberdimen-
sional angelegt sind, aufgrund der héheren Erhaltungs- sowie
Energiekosten, gunstiger eingepreist. Im Rahmen der
Wertermittlung werden Abweichungen der WohnflachengréRe
aus der Stichprobe wie folgt adjustiert:

<140 m? =0,95
140 m2 = x <180 m? =1,00
> 180 m? =1,05

Lickenlose Informationen zum jeweiligen Ausstattungsstandard
eines jeden Vergleichsobjektes liegen nicht vor, da die Objekte
durch den Sachverstandigen nicht besichtigt wurden. Die
Anpassung erfolgt auf den in der Kaufpreissammlung getatigten
Angaben. Fir das Wertermittlungsobjekt wurde aufgrund der
nicht erfolgten Innenbesichtigung eine Standardstufe von ca.
2,00 angenommen. Aufgrund der mangelhaften Informations-
lage zum Objektzustand wird eine Anpassung hinsichtlich
abweichender Standardstufen nicht vorgenommen.

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

Der Wertermittlungsgegenstand hat ein Kellergeschoss,
welches teilweise als Wohnraum genutzt wird. Die vom
Gutachterausschuss zur Verfiigung gestellte Stichprobe besteht
aus nicht-, teil- oder vollunterkellerten Objekten. Aufgrund der
unterschiedlichen Zustdande sowie der Berlcksichtigung der
Geschossflachenzahl-Abweichungen, wird auf eine weitere
Anpassung verzichtet.
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11.3 Berechnung des Vergleichswerts
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 (haufigster Wert).

Streuungsparameter

Im Gegensatz zu den Lageparametern, enthalten Streuungsparameter insbesondere Informationen
Uber die Qualitdt der Stichprobe, z. B. hinsichtlich der Homogenitdt 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 Ausreil’er aus einer Stichprobe zu eliminieren, wird — ausgehend vom Mittelwert — ein

Intervall konstruiert, in welchem ein vorher definierter Anteil der Stichprobenwerte liegen miisste, 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.

Wiirdigung der Stichprobenqualitat
Die im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung herangezogene Stichprobe verfligt ber einen

arithmetischen Mittelwert von 2.605 €/m? (nicht angepasster Wert) bzw. 2.519 €/m? (angepasster Wert)
und einen Median von 2.654 €/m2. Die Standardabweichung liegt bei 683 €/m?, folgerichtig ergibt sich
ein Variationskoeffizient von 0,27. Dahingehend ist die Datenqualitat der Stichprobe als ,problematisch
bis bedenklich® zu bewerten.

Variationskoeffizient Datenqualitat

0,00<V<=0,05 shervorragend® bis ,sehr gut"
0,056<V<=0,10 »sehr gut® bis ,gut”

0,10<V<=0,15 »gut bis ,noch ordentlich*
0,15<V<=<0,20 »nhoch ordentlich® bis ,problematisch®
0,20<V<=<0,30 ~problematisch” bis ,bedenklich®
0,30 <V .bedenklich bis ,verwerfen*

Der durchgefiihrte Ausreil3ertest innerhalb des 95%-Intervalls (Mittelwert + 1,96 x Standardabweichung)
ergab kein Erfordernis, Vergleichskaufpreise aufgrund vermuteter ungewohnlicher oder persénlicher
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Verhaltnisse auszuschlieRen. Die Kaufpreise 2, 5, 6, 9 sowie 11 am oberen bzw. unteren Ende der
Spannbreite (Abweichung > 25 % zum Mittelwert), daher wird im Rahmen des Gutachtens die
Stichprobe um diese Kaufpreise bereinigt.

95%- Schwankungsintervall

4.500 €/m?
4.000 €/m?
3.500€/m? A

o 3.000€/m? 4 i A

:-5_’_ 2.500 €/m? 5

3 2.000€/m?

X 1.500€/m? A
1.000 €/m?

500 €/m?
0 €/m?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1
Kauffall

—MW+196x s MW-1,96xs A Vergleichspreis je m* Wohnflache angepasst
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11.3.2 Auswertung der Stichprobe
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1 anonym |2020 |220 €/m? (937 m? |1979 |EFH mit EW2,9 |197 m?|Massivhaus |1 |7 [550.000 |2.792 € |587 €/m?|-2,5% |2.722 €/m?| 5,0% | 2,5% |2.926 €/m?
2 anonym |2020 | 160 €/m?2[791 m? [1970 |EFH 2,5 |180 m?[Massivhaus (1 |5 |340.000 (1.889 €430 €/m?|-2,5% |1.842€/m?| 0% | 2,5% [1.888 €/m?
3 anonym |2020 | 180 €/m? (944 m? |1966 |EFH mit EW2,6 |160 m?|Fertighaus |2 (4 [450.950(2.818 €478 €/m?(-2,5% |2.748 €/m?| 0%/ 0,0% |2.748 €/m?
4 anonym |2020 |210 €/m? (626 m? 1976 |EFH 2,2 |190 m?[Massivhaus (1 |6 |530.000 (2.789 €847 €/m?|-2,5% |2.720 €/m?| 5% | 2,5% [2.924 €/m?
5 anonym |2021|220 €/m? (854 m? 1977 |EFH 1,5 [132 m2[Holzhaus |1 |- [515.000|3.902 € |603 €/m?|-5,0% |3.706 €/m?| -5%| 2,5% [3.614 €/m?
6 anonym |2020 | 120 €/m? (614 m? [1970 |EFH 1,9 [193 m?[Massivhaus [1 |6 [300.000 |1.554 € |489 €/m?|-2,56% [1.516 €m2| 5% | 2,5% [1.629 €/m?
7 anonym |2020 | 130 €/m? (842 m? |1976 |EFH mit EW2,4 |182 m?|Massivhaus |2 (2 [400.000(2.198 € |475 €/m?|-2,5% |2.143 €/m?| 5% 0,0% |2.250 €/m?
8 anonym |2021|150 €/m? (674 m? [1978 |EFH 2,2 |134 m?|Fertighaus (1 |1 |349.000(2.604 €518 €/m?|-5,0% |2.474 €/m?| -5%| 2,56% (2.412 €/m?
9 anonym |2022 |180 €/m? (897 m? 1973 |EFH 2,6 |200 m?[Fertighaus (- |2 |655.000(3.275€|730€/m?|-2,5% |3.193€/m?| 5%| 0,0% [3.353 €/m?
10 |anonym |2022 |200 €/m? 827 m? |1968 |EFH mitEW3  |200 m?|Fertighaus 3 |580.000)2.900 €|701 €/m?|-2,5% |2.828 €/m?| 5% 0,0% |2.969 €/m?
11 |anonym |2021 120 €/m?[893 m? | 1974 |EFH 2,5 |173 m?|Fertighaus [1 |4 ]335.000[1.936 €375 €/m?|-5,0% |1.840€/m?| 0%]| 2,5% [1.886 €/m?
Anzahl: 11
Anpassungen Schw ankungsintervall 0,95 Minimum: 1.629 €/m?
Maximum: 3.614 €/m?
Preisindizes: Faktor Mittelwert: 2.600 €/m?
2023 auf 2023 =1,000 Median: 2.748 €/m?
2022 auf 2023 =0,975 Standardabweichung: 639 €/m?
2021 auf 2023 =0,950 Variationskoeffizient: 0,25
2020 auf 2023 =0,975
MW + 1,96 xs: 3.852 €/m?
WohnungsgroRe: MW - 1,96 xs: 1.348 €/m?
<140 m? =0,950 Schwankungsintervall: 95%
140 m? <=x <= 180 m? =1,000
>180 m? =1,050 Anzahl: 6
Minimum: 2.250 €/m*
Geschosszahl: Maximum: 2.969 €/m*
Zw ei Geschosse =1,000 Mittelwert: 2.705 €/m?
Ein Geschoss =1,025 Median: 2.836 €/m?
Standardabweichung: 304 €/m?
Variationskoeffizient: 0,11

In vorliegendem Fall sind — auch hinsichtlich der nicht erfolgten Innenbesichtigung — keine in der
Wertermittlung zu berilicksichtigenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bekannt.
Ausgenommen hiervon ist die Einzelgarage. Insofern ergibt sich der Vergleichswert wie folgt:

Vergleichswertermittiung

Mittelwert: 2.705 €/m?
Wohnflache: 163 m?
| Vorlaufiger Vergleichswert: 2.705€/m* x 163 m? = rd. 440.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Einzelgarage 15.000 €
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12. Wirdigung

Im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fir den Bereich Hochtaunuskreis wird das
durchschnittliche Preisniveau fur die Jahre 2020-2022 fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in
der Stadt Usingen mit 575.963 € angegeben. Es ist anzumerken, dass Informationen hinsichtlich des
Baujahres, des Zustands, der Lage etc. des Richtwertobjektes nicht verdffentlicht wurden.
Entsprechend ist eine Vergleichbarkeit zum Wertermittlungsobjekt nur eingeschrankt moglich.

Im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fir den Bereich Hochtaunuskreis werden
Vergleichsfaktoren veroéffentlicht, welche sich jedoch aus den verdéffentlichen Vergleichsfaktoren von
der ZGGH (Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse flr Immobilienwerte des Landes
Hessen) ableiten. Das durchschnittliche Preisniveau im Betrachtungszeitraum fir wiederverkaufte Ein-
und Zweifamilienhduser im Marktbereich 4 (Bodenrichtwertbereich 150 — 199 €/m?, Grundstiicksgrole
700 m?, WohnflachengréRe 163 m?, Baujahr 1980) wird interpoliert mit 2.694 €/m? Wohnflache
angegeben.

Im Vergleich zum Wertermittlungsgrundstiick besteht eine Abweichung hinsichtlich der Grundstiicks-
groRe und des Baujahres, wodurch eine Anpassung vorgenommen werden muss. Gemafl der
veroffentlichen Daten ist flir das Baujahr 1973 eine Anpassung von rd. -137 €/m? sowie flr die groRere
Grundsticksflache eine Anpassung von +121 €/m? vorzunehmen.

2.694 €/m? (Vergleichsfaktor) - 137 €/m? +121 €/m? = 2.678 €/m?.
Dies entspricht einem Vergleichswert fir das Wertermittlungsobjekt von:

163 m? (Wohnflache) x 2.678 €/m? (angepasster Vergleichsfaktor) = 436.514 €,
entspricht rd. 440.000 €.

Im Umkreis von 5 km vom Wertermittlungsobjekt werden zum Wertermittlungsstichtag in Internet-
portalen partiell vergleichbare Objekte zum Kauf angeboten. Die Spanne der Angebotspreise der
inserierten Wohnhauser (157 m? - 174 m? Wohnflache, Bestandsbauten, Baujahre 1950 - 1992, Grund-
stlcksgrofen rd. 370 m? - 920 m?) reicht dabei von rd. 2.260 €/m? - 3.830 €/m? Wohnflache bzw. 494 —
1.250 €/m? Grundstucksflache. Dabei handelt es sich um reine Angebotspreise, welche partiell einen
besseren Ausstattungsstandard und Gebaudezustand im Vergleich zum Wertermittlungsobjekt
aufweisen.

Der ermittelte Sachwert in Héhe von 460.000 € (Bodenwertanteil ca. 30 % und einem Kapitalwert von
rd. 2.800 €/m? Wohnflache bzw. 580 €/m? Grundstlicksflache) wird durch vorstehend dargelegte
Vergleichsparameter sowie durch das Vergleichswertergebnis gestitzt. Die Tatsache, dass keine
Innenbesichtigung und somit eine vollumfangliche Beurteilung des Zustands nicht méglich war, wurde
im Zuge der Wahl der Wertermittlungsparameter (Standardstufe, Restnutzungsdauer etc.) ausreichend
berlcksichtigt. Ein weiterer Abschlag wird als nicht sachgerecht erachtet. Seitens des Sachverstandigen
wird der ermittelte Sachwert - insbesondere unter Berilcksichtigung der nicht durchgefiihrten
Innenbesichtigung, der verhaltnismalig kurzen Restnutzungsdauer und des Gebdudezustandes - als
markt- und sachgerecht erachtet.
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13. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemafll 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 Grundstlicks ohne Rucksichtnahme auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.

Bei der zu bewertende Liegenschatft leitet sich der Verkehrswert aus dem Sachwert ab.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und der Marktsituation zum Wertermittlungs-
stichtag betragt der ermittelte Verkehrswert:

460.000 €

(in Worten: Euro vierhundertsechzigtausend)

Darmstadt, den 05.02.2024 Wahid Hossaini, MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Ansicht von der Stralle

Ansicht Ost

Ansicht Nordost
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Zugang zum Haus (von der Stralte
aus)

Haupteingangstir

Garage auf dem Grundstiick
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Anlage 2: Grundrisse und Ansichten
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Erdgeschoss
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Ansicht von der
Strale
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Ansichten
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Anlage 3: Flachenaufstellung

Berechnung der
Grundflachen-
zahl sowie der
Geschoss-
flachenzahl
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Wohnflachen-
berechnung
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Anlage 4: Liegenschaftskarte

KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG
Geopor't,al

essen R 469242

LOEBLSS H

H 5579157

255 /

Position der Datenabfrage: ¢

Datum: 23.1.2024 MaRstab: 1:1000

Die Nutzung dieses Ausdrucks ist nur unter Beachtung der Nutzungsbedingungen der/des jeweiligen
Geodateninhaber/s zulassig, die Sie den Eigenschaften der Geodatendienste (Metadaten) entnehmen konnen.

www.geoportal.hessen.de
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