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1. ALLGEMEINES
1.1. Objekt Einfamilienhaus mit Nebengebaude
Bahnhofstral3e 16
61273 Wehrheim
1.2. Auftraggeber Amtsgericht Bad Homburg v. d. H6he
Auf der Steinkraut 10-12
61352 Bad Homburg v. d. Hohe
1.3. Zweck des Gutachtens

1.4.

W-12/21

Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Bad Homburg v. d. Hohe (Aktenzeichen: 61 K
39/24) vom 16.08.2024 soll gemal 8§ 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachver-
standigen Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.

Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 22.08.2024
e Amtsgericht: Bad Homburg v. d. H6he
e Grundbuch von: Wehrheim

e Grundbuch Blatt Nr.: 3100
Lfd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)

2 Wehrheim 65 20/1 Hof- und Gebaudeflache, 473

BahnhofstralRe 16

Summe - Ifd. Nr. 473

Rechte und Lasten

im Grundbuch Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il vorhanden:
Lfd. Nr. 7 zur Ifd. Nr.2 des Bestandsverzeichnisses

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhe-

bung der Gemeinschaft (eingetragen am 22.08.2024)
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1.5.

1.6.

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstich-

tag

Qualitatsstichtag

Hinweis:

Die

Bewertung erfolgt lastenfrei, d. h.

Bauexpert

ohne

Bertcksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches.

05.03.2025 und 18.03.2025

05.03.2025

05.03.2025

1.7. Objektbezogene Unterlagen und Auskinfte

1.8.

Unterlagen

Schriftliche und

mundliche Ausklnfte

Sonstiges

Allgemeine Hinweise

Grundbuch
Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszlige aus der Bauakte

Offentlich-rechtliche Anfragen beztglich:

ErschlieBungssituation und -beitragen
Eintragungen im Baulastenverzeichnis
stadtebaulicher Beurteilung

Altlasten

Denkmalschutz

im Ortstermin erstellte Fotodokumentation

im Ortstermin erstelltes Teilaufmald

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung mit Probe-

nahme auf Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrlochfral? etc. wurde

nicht vorgenommen.

Es wurde keine Innenbesichtigung des Gebaudes erméglicht. Trotz eines zweiten

Ortstermins wurde der Zutritt verwehrt. Das Objekt konnte lediglich von auf3en in

Augenschein genommen werden und war hierbei nur begrenzt einsehbar.
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2.

2.1.

2.2.

2.3.

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Kreis
Gemeinde
Ortsteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

StralRennetz

Offentliche
Verkehrsmittel

Infrastruktur

Geschéfte des

taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Hessen

Hochtaunuskreis

Wehrheim Gesamtgemeinde (rd. 9.800 Einwohner)
Wehrheim (rd. 5.900 Einwohner)

Das Grundstiick befindet sich am siudlichen Rand des

Hauptortes Wehrheim in einem gemischt genutzten Gebiet.
Die nahere Umgebung ist gepragt von einer durchmischten

Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern sowie kleine-

ren Wohn- und Geschaftshausern.

N&achste BundesstralRe B 456 ca. 2,0 km entfernt

Nachste Autobahn A 5 ca. 10,0 km entfernt

Nachste Bushaltestelle direkt vor dem Gebéaude

Nachster Regional-Bahnhof Wehrheim ca. 0,6 km entfernt

In unmittelbarer Nahe, ca. 0,3 km entfernt

In fuBlaufiger Entfernung

Arzte und Apotheken in fuBlaufiger Entfernung

Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich in ca. 6,2

km Entfernung.
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Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Kindergarten und eine Grundschule befinden sich im Ort.
Weiterfihrende Schulen sind in Usingen und Bad Homburg
vorhanden.

Néachstgelegene Hochschulen und Universitaten befinden
sich in Frankfurt am Main

Arbeitsplatze sind eingeschrankt vor Ort vorhanden.

Ein erweitertes Angebot besteht in der Rhein-Main-Region
(v.a. in Bad Homburg und Frankfurt).

In Wehrheim besteht ein grundstandiges Angebot an Frei-
zeit- und Kulturméglichkeiten (Vereine, Sportanlagen, Frei-
bad, etc.).

Ein erweitertes Angebot befindet sich in Usingen, Bad

Homburg und Frankfurt.
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3.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

Entwicklungszustand (8§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach of-

fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung (8 5 Abs. 1 ImmoWertV)

Laut Online-Abruf des Regionalverbands Frankfurt Rhein Main ist das Grundstiick im
Flachennutzungsplan als Mischbauflache ausgewiesen.

Gemal Schreiben der Gemeinde Wehrheim vom 08.04.2025 erfolgt die stadtebauliche
Beurteilung des Grundstlicks nach § 34 BauGB.

Das Grundstiick ist aktuell abschlieRend bebaut.

Beitragsrechtlicher Zustand (8 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Gemal Schreiben der Gemeinde Wehrheim vom 13.03.2025 ist das Grundstiick er-
schlieBungskostenfrei (StralRe und Kanal). Kinftige AusbaumaRnahmen sind derzeit
nicht geplant:

NacherschlieBungskosten kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.4. des Gutachtens

Baulasten Gemal Schreiben des Hochtaunuskreises vom 27.08.2024

sind keine Baulasten eingetragen.

Wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen Sind nicht bekannt
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3.5. Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Denkmalschutz:

Gemal Schreiben des Hochtaunuskreises vom 14.02.2025 liegen keine denkmal-

schutzrechtlichen Belange vor.

Altlasten:

Fir das Grundstuck sind nach Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt vom
17.02.2025 keine Altlasten bekannt.

W-12/21
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4.

4.1.

4.2.

4.3.

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

ErschlieBungszustand

Das Grundstuick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.

Bauexpert

Die Zuwegung des Grundstlckes erfolgt direkt von der 6ffentlichen Stral3e aus.

Es liegen Strom-, Wasser-, Abwasseranschluss an.

Ob auch Gas- und Telefonanschluss am Grundstiick anliegen, ist nicht bekannt.

Weitere Grundsticksmerkmale (8 5 Abs. 5 ImmoWertV)
Grundstiicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Immotax &

Das Grundstilick weist einen unregelméatigen Zuschnitt auf.

Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist

anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu

erkennen, kann aber aufgrund der Grenzbebauung nicht

grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Bodenbeschaffenheit Das Grundstilick ist anndhernd eben.
Anzeichen fir einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht
gegeben.

Immissionen

Direkt an der stark frequentierten Ortsdurchgangsstral3e

gelegen. Somit ist mit erhéhtem Verkehrsaufkommen und

temporaren Immissionen zu rechnen.

AulRenanlagen

Einfriedung Das Grundstick ist umlaufend durch Baulichkeiten und

Zaunanlage eingefriedet.
Bodenbefestigung

Anpflanzungen

Anpflanzungen gestaltet

Einstellplatze

Verkehrsraum eingeschrankt gegeben

Sonstiges Nebengebaude (Gebaude 2)

Zufahrt und Hofflache gepflastert und teils geteert

Im rickwartigen Bereich Aul3enanlage mit Rasenflache und

Auf der befestigten Hofflache vorhanden, im o6ffentlichen
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5.1.

5.2.

BAUBESCHREIBUNG
Hinweis:

Das Bewertungsobjekt konnte nur von auf3erhalb in Augenschein genommen
werden — eine Innenbesichtigung wurde dem Sachverstandigen nicht ermdg-
licht. Die nachfolgende Bau- und Ausstattungsbeschreibung wird nach dem au-
Beren Anschein und aufgrund des Baujahres als bauarttypisch unterstellt. Die

Bauunterlagen sind ebenfalls Grundlage der Baubeschreibung.

Nach Erkenntnissen aus dem Ortstermin ist festzustellen, dass die vorhandene Bebau-

ung mit der Bauakte Ubereinstimmt.

Die mit * gekennzeichneten Ausstattungsmerkmale konnten vor Ort nicht gepriift
werden und werden daher fir die Bewertung als baujahrestypisch unterstellt.
Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstlck ist mit einem unterkellerten, eingeschossigen (EG) Ein-
familienwohnhaus (Gebaude 1) mit ausgebautem Dachgeschoss (DG) sowie einem
angeschlossenen ebenfalls unterkellerten, eingeschossigen Anbau bebaut. Ferner be-

findet sich an der 6stlichen Grundstiicksgrenze ein Nebengebaude, in der Art eines

Schuppens (Gebaude 2).

Baubeschreibung
Objektart Einfamilienhaus
Baujahr Urspringliches Baujahr unbekannt, um 1900 (geschéatzt)
Sanierung/
Modernisierung 1968 Anbau

Weitere Maflnahmen nicht bekannt

Grundrissgestaltung/
Raumaufteilung Gemal Ausziigen aus der Bauakte:

EG Hauptgebaude/Anbau: finf Zimmer (davon Kochen/ Es-
sen und Schlafen), Diele, Flur, WC, Bad
DG: 3 Zimmer, Kiche, Flur

Nach Erkenntnissen aus dem Ortstermin ist festzustellen,
dass die vorhandene Bebauung mit der Bauakte Uberein-

stimmt.

Wohnflache Rd. 142 m? (siehe Anhang 3.2)
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Konstruktion

Keller
AulRenwande

Fassade

Innenwande*

Decken*

Dach

Treppen*®

Ausstattung

FuRbodden*

Oberflache Decke*
Oberflache Innenwand*

Turen*

Fenster

Technische Ausrlistung

Elektroinstallation*
Sanitarinstallation®

Heizungsinstallation™

unterkellert
Mauerwerk
Putz

Mauerwerk oder gleichwertig

Anbau: Massivdecke
Sonst Holzbalkendecken oder gleichwertig

Krippelwalmdach, Holzkonstruktion mit Biberschwanzein-

deckung, stral3enseitig mit Zwerchgiebel
Anbau: Flachdach mit Bitumendachbahn

Holz oder gleichwertig

Einfache, baujahrestypische Ausstattung mit Auslegware

oder gleichwertig

Putz und Anstrich oder gleichwertig
Putz und Anstrich oder gleichwertig
Furnier oder gleichwertig

EG mit Holz (Isolierverglasung)

DG mit Kunststoff (Isolierverglasung) und Rollladen

Baujahrestypische Unter-Putz-Installation
Nicht bekannt

Gemal Bauunterlagen Gas-Zentralheizung

* Die so gekennzeichneten Ausstattungsmerkmale konnten vor Ort nicht gepriift wer-

den und werden daher fur die Bewertung als baujahrestypisch unterstellt.

W-12/21
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5.3.

5.4.

5.5.

Weitere bauliche
Anlagen

Energieausweis

Nebengebaude, verputzt, Pultdach

Lag nicht vor

Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Das Wohnhaus und der Anbau weisen insgesamt einen re-
novierungsbedurftigen Zustand auf. Das aul3ere Erschei-
nungsbild zeigt deutliche Gebrauchsspuren und Instand-

haltungsrickstande.

Die Fassade weist sichtbare Rissbildungen sowie witte-
rungsbedingte Putzschaden auf. Die Dachentwasserung ist
stellenweise beschadigt und teils stark korrodiert. Am Dach
sowie im Bereich der Dachgauben sind altersbedingte Ab-
nutzungen und Holzschaden erkennbar. Auch Fenster und

Bauteilanschliisse zeigen Gebrauchsspuren.

Insgesamt deutet dies auf einen umfangreichen Instandhal-

tungsrtckstand hin.

Da keine Innenbesichtigung durchgefuhrt werden konnte,
wird angenommen, dass sich auch die Innenraume in ei-
nem dem aufleren Zustand entsprechenden, altersgema-

en und renovierungsbedurftigen Zustand befinden.

Eine Wirdigung erfolgt im Punkt 7.4. des Gutachtens.

* Die so gekennzeichneten Ausstattungsmerkmale konnten vor Ort nicht gepriift wer-

den und werden daher fur die Bewertung als baujahrestypisch unterstellt.
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6.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

WERTERMITTLUNG

Allgemeines
Bei den nachstehenden Werten handelt es sich um vorlaufige Werte.

Soweit bei der Anwendung der Verfahren Elemente der Marktanpassung noch nicht
eingeflossen sind und Eigenarten des Wertermittlungsobjektes noch keine Berilicksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einflusse unter Punkt 7. des Gut-

achtens und in der Weise, wie der gewothnliche Geschaftsverkehr sie beachtet.

Bodenwertermittlung (88 40 — 45 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der Bodenwert 213.000 €
Ertragswertermittlung (88 27 — 34 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.3 betrégt der vorlaufige Ertragswert 516.000 €
Sachwertermittlung (88 35 — 39 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.4 betragt der vorlaufige Sachwert 383.000 €

Immotax &
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7.1.

7.2.

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (8 6 ImmoWertV)

Begrundung des Wertermittlungsverfahrens (8§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Das vorliegende Bewertungsobjekt wird tblicherweise eigengenutzt und dient somit
nicht vorrangig der Gewinnerzielung bzw. der Renditeerzielung aus dem investierten
Kapital. Daher bemisst sich der Verkehrswert der Immobilie im gewoéhnlichen Ge-

schaftsverkehr auf Grundlage des Sachwertes.

Zusatzlich wird auf Grundlage eines adaquaten Wohnwertes der Ertragswert ermittelt

und dieser zur Plausibilisierung des marktangepassten Sachwertes herangezogen.

Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse (8 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Der ermittelte, vorlaufige Sachwert in Hohe von 383.000 € ist an die Wertverhéaltnisse

am Grundstiicksmarkt anzupassen.

Die erforderliche Marktanpassung erfolgt auf Grundlage des Grundstiicksmarktberich-
tes 2024 des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte Limburg a. d. Lahn beziiglich
freistehender Ein- und Zweifamilienhauser im Hochtaunuskreis.
Anhand des vorlaufigen Sachwertes und der Lageeinteilung sowie unter Beriicksichti-
gung der Einflussfaktoren

e Bodenrichtwert

e Standardstufe (Gebaudestandard)

wird ein Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) nach Interpolation von 1,43 angege-

ben.

Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Eigenschaften, wird ein Sachwertfaktor

von 1,35 als sachgerecht erachtet.

Es ergibt sich folgender marktangepasster Sachwert:

383.000 € x 1,35 =517.050 €, rd. 517.000 €
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7.3. Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte marktgerechte Sachwert in Hohe von 517.000 € entspricht einem Wert
von 3.641 €/m? Wohnflache.

Durch die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschisse fur Immobilienwerte des
Landes Hessen wurden 2025 fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user im Hoch-
taunuskreis unter Beriicksichtigung der Einflussfaktoren

e Lage

e Wohnflache

e Baujahr

e  Grundstlicksgrofie

fur das Bewertungsobjekt ein Vergleichsfaktor von rd. 3.643 €/m? ausgewiesen.

Der Vergleichsfaktor deckt sich prazise mit dem ermittelten marktgerechten Sachwert.

Eigene Recherchen (Kaufangebote):

Vergleichbare Ein- bis Zweifamilienhauser wurden im Umkreis innerhalb einer Spanne
von 3.296 €/m? Wfl. bis 4.500 €/m? WHl., d.h. im Mittel 3.885 €/m? Wfl., zum Kauf ange-
boten.

Es ist, unter Beriicksichtigung der bereits zuvor genannten Einflussfaktoren, davon
auszugehen, dass die endverhandelten Kaufpreise momentan unter Angebotspreisen
notieren, und der somit ermittelte Sachwert je m2 Wohnflache als bestatigt angesehen

werden kann.

Darlber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Sachwert durch den unter Anwen-
dung marktgerechter Ausgangsdaten (Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz und Rest-

nutzungsdauer) abgeleiteten Ertragswert in Hohe von 516.000 € bestatigt.
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7.4. Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

(8 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

Nach dem &uf3eren Anschein besteht, wie unter Punkt 5.5. im Gutachten aufgefihrt,
ein Renovierungs- bzw. Modernisierungsbedarf. Es wird unterstellt, dass ein vergleich-
barer Zustand auch im Inneren des Geb&udes vorliegt. Insofern wird ein Abschlag in

Hohe von 15 % hierfir vorgenommen.
Es ergibt sich somit:

517.000 € x (100 % - 15 %) = 439.450 €, rd. 440.000 €

Ausgehend vom ermittelten marktgerechten Sachwert in Hohe von 517.000 € ergibt
sich somit unter Beriicksichtigung des vorgenannten Wertabschlages ein Wert in Hohe
von 440.000 €.

Hinweis:

An dieser Stelle wird erneut darauf hingewiesen, dass das Gebaude nicht zuganglich
war und nur von auf3en in Augenschein genommen werden konnte.

Die Bewertung erfolgte demgemar nur nach dem auf3eren Anschein.

Inwieweit Schaden bzw. Reparatur- und Instandhaltungsbedarf im Gebaudeinneren
vorliegen, ist folglich im Detail nicht bekannt. Das sich hieraus ergebende Risiko muss

ein Bieter individuell wirdigen.
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7.5. Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung der Eintragung in Abt. Il des Grundbuches)

Nach Abschluss der Wirdigung belduft sich der unbelastete Verkehrswert auf:

440.000 €

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen

Begriff ,Marktwert gleichzusetzen.

[ o

\;/, ,//:,/,/’\
Daniel Kalisch M. Sc.
6.b.u.v. Sachverstandiger
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Wertermittlungstabellen und -ansatze

Teilflache

1

Nutzung

Bauland

Summe

Summe
gerundet

Rentierlich = 1
Unrentierlich = 2

Grolke
in m?

473

473

Bodenrichtwert
in €/m?*

450

ErschlieBungskosten in
€/m?

Umrechnungskoeffizient
GFZ : GFZ

Sonstige Zu- und
Abschlage

0%

Bodenpreisindex

Angepasster BRW
in €/m?

450

Bodenwertanteil
rentierlich

212.850 €

212850 €

213.000 €

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt

213.000 €

Erlauterungen zum Bodenwertansatz:

Ausgewiesener Bodenrichtwert:

450 €/m? - baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsfrei, Wohnbauflache, Flache

des Richtwertgrundstiickes 500 m? - Stichtag 01.01.2024

Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Der Bodenwertermittlung wird der ausgewiesene Bodenrichtwert zugrunde gelegt.

Immotax &
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A 1.2 Ausgangsdaten der Ertragswertermittiung
Gebéude 1 2
Geschoss EG/DG EG/DG Rohertrag/
- Monat
Nutzungsart Wohnen Netzen
geb&ude
Nutzz-f Wohnflache 142 142
inm
Anzahl Stellplatze
in Stlick
Miete
in €/m2; €/Stlck 11,50 100,00
Miete
in €/Monat 1.633 100 1.733

Datengrundlage zur Ableitung des Rohertragsansatzes:

Zur aktuellen Nutzung des Objektes lagen keine Informationen vor. Augenscheinlich wird dieses eigen-
genutzt. Es werden je nach Flachenqualitat und -nutzung marktiibliche Mieten (in mangelfreiem Zu-

stand) in Ansatz gebracht. Die Stellplatzmdglichkeiten sind im Rohertragsansatz enthalten.

Eigene Recherchen:

Eigenheime wurden im Umkreis innerhalb einer Spanne von 9,64 €/m? Wfl. bis 16,92 €/m? WIl. d. h. im
Mittel 13,74 €/m? Wfl. zur Miete angeboten.

IVD-Preisspiegel 2024-2025:
Frankfurt am Main Umland (3-Zimmer, 70 m2 Wfl., in wohnwerttypischer Grof3e und Ausstattung):

11,00 €/m? WHIl., mittlerer Wohnwert

vdpResearch GmbH:

Stand 11/2024 Hochtaunuskreis, Gemeindekennziffer 06434; Objektart: Wohnungsmieten (innerhalb
der letzten 10 Jahre gebaut oder saniert)

Lage mittel: 12,40 €/m? Wfl., einfache Ausstattung

Immotax &
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Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte Limburg a. d. Lahn
sind fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Hochtaunuskreis keine eigenen Liegenschafts-
zinssatze verdffentlicht. Stattdessen verweist der Grundstiicksmarktbericht auf eine hessenweite Aus-
wertung der Liegenschaftszinsséatze. Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser wird dabei ein mitt-

lerer Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,5 % bei einer Spannbreite von 0,7 % bis 2,3 % ausgewiesen.

Der in der Ertragswertberechnung verwendete Liegenschaftszinssatz wird in Anlehnung an diese Erhe-
bung unter Berticksichtigung der aktuell vorherrschenden Situation am regionalen Immobilienmarkt und
der objektspezifischen Merkmale wie Objektart, Lage, GrolRe, Zustand/Beschaffenheit, Restnutzungs-

dauer sowie des Ertragsansatzes im unteren Bereich der Spannbreite mit 1,5 % angesetzt.

Immotax &
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A 1.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (88 27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berechnung: 12 Monate  x 1.733 € 20796 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten:
142 m2  x 1400 €/m* = 1988¢ 9.56%
Verwaltungskosten:
1 Einheiten  x 359 €/Einh. = 350 € 1,73%
Mietausfallwagnis 2,00%
Nicht umlagefiahige Betriebskosten 1,00%
Maodermnisierungsrisiko 0,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt 14,29%
Abzuglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: 20796 € X 14,29%
= 2972¢
= Jahresreinertrag 17.824 €
Liegenschaftszinssatz in %: 1,50
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung: 2072
Bodenwert: 213.000 €
Abziglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 213.000€ X 1,50%
= 3.195¢
Reinertrag der baulichen Anlagen = 14 629 €
Ertragswert der baulichen Anlagen
Berechnung: 14.629 € X 2072 303.113 €
Zuziiglich des Bodenwertes von 213.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 516113 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 516.000 €

Immotax &
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A 1.4 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (88 35 - 39 ImmoWertV)

Gebéaude 1 1 2 Zwischen-
summe

EFH Neben-

Nutzungsart Hauptgebéiude EFH Anbau gebiude

Baujahr ca. um 1900 1968 n. bekannt

Umbau 1968

pbllche GND 70 70 40

in Jahren

Flktlve RND o5 o5 10

in Jahren

Alter

in Jahren 125 57 i

F|kt|ves Alter 45 45 30

in Jahren

BGF in m?

(in Anlehnung an 226 91 73 390

DIN 277-1: 2005-02)

Herstellungskosten mit

BNK (HK), 704 759 245

Basisjahr 2010 in €/m?

Zuschlag fiir nicht

erfasste werthaltige 3%

Bauteile (WB)

Regionalfaktor (RF) 1,0 1,0 1,0

Baupreisindex (BPI)

2021=100 1,847 1,847 1,847

(Basisjahr 2010)

HK der baulichen Anlagen

(Neubau) in € 302.681 127.570 33.034 463.285

BGF x (HK+WB) x RF x BPI

Alterswertminderungs-

faktor (RND/GND) 0,357 0,357 0,250

§ 38 ImmoWertV)

Endergebnis 108.057€ | 45542€ | 8.259€ 161.858 €

NW x (1-MA) + BB

Wert der AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen (alterswertgemindert) 8.000 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag 169.858 €

Grund und Boden rentierlich (der Bebauung zugeordnet) 213.000 €

unrentierlich
Vorlaufiger Sachwert insgesamt 382.858 €
Vorlaufiger Sachwert gerundet 383.000 €

Erlauterung:

RND = Restnutzungsdauer
HK = Herstellungskosten

GND = Gesamtnutzungsdauer
BNK = Baunebenkosten

Immotax &
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A 2  Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte

A 2.1 Kartenmaterial (Makro)
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- Wetteroukreis
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© OpenStreetMap
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.2 Kartenmaterial (Meso)

© OpenStreetMap
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.4 Auszug aus der Liegenschaftskarte

HESSEN

Flurstiick: ~ 20/1
Flur: 65
Gemarkung: Wehrheim

Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

Berner Stralle 11
65552 Limburg a. d. Lahn

Gemeinde: Wehrheim
Kreis: Hochtaunus
Regierungsbezirk: Darmstadt

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Hessen

Erstellt am 11.02.2025
Antrag: 202809302-1

5572360

40

45 2
1

25
10

06169% Z¢

GoethestraBe a

0/£69Y 28

10

(\

5572140

W-12/21

0 10 20

un]m]:::30 Meter
Dieser Auszug wurde maschinell erstellt.

MaRstab 1:1000
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A 3 Flachenermittlung
A 3.1 Berechnung der Brutto-Grundflache
Geb&ude ([Vor- |Breite Lange |Fak- [BGF BGF
Geschoss |zei- [inm in m tor in m2 Summe
chen in m2
B L F BxLxF
Gebé&ude 1 - Einfamilienhaus
KG
Hauptgeb. 8,10 9,15| 1,00 74,12
Anbau 4,001 10,24| 1,00 40,96
0,24 2,22| 1,00 0,53
1,905 1,72| 1,00 3,28
Zwischensumme | (nur Anbau 44,77 m?) 118,89
EG
Hauptgeb. 8,10 9,15| 1,00 74,12
1,25 2,50 1,00 3,13
Anbau 4,001 10,24| 1,00 40,96
0,24 2,22| 1,00 0,53
3,03 1,72| 1,00 5,21
Zwischensumme | (nur Anbau 46,70 m? 123,95
DG
Hauptgeb. 8,10 9,15| 1,00 74,12
Zwischensumme 74,12
Summe Brutto-Grundflache  (davon Hauptgebédude rd. 226 m?/ Anbau 91 m?) 316,96
Summe Gebdaude 1 gerundet 317
Gebé&ude 2 - Nebengebéude
EG+0G | | | 2,00] 36,48 72,96
Summe Gebaude 2 Brutto-Grundflache gerundet 73

Erlauterung zur Flachenermittlung:

Bauexpert

Die Ermittlung der Brutto-Grundflache erfolgte in Nebenrechnung auf der Grundlage von Bauzeichnun-

gen aus der Bauakte sowie eines im Ortstermin durchgefuihrten Teilaufmalies und wurde anhand der

Liegenschaftskarte plausibilisiert.

Die Anrechenbarkeit einer Grundflache im Spitzboden bleibt unberiicksichtigt, da eine Beurteilung der

tatséchlichen Nutzbarkeit aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht méglich war.

Die Flachen fur das Nebengebaude wurden mangels vorhandener Planunterlagen anhand der Liegen-

schaftskarte in Nebenrechnung ermittelt.
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A 3.2 Ermittlung der Wohnflache
Gebéaude 1 - EFH Lange in m |Breite in m__|Faktor |Wfl.in m?
EG (mit Anbau)
1. Zimmer 3,91 4,12 1,00 16,11
2. Zimmer 3,91 4,12 1,00 16,11
3. Zimmer 3,45 3,14 1,00 10,83
abzgl. Schornstein ca. 0,40 0,40 -1,00 -0,16
Flur 1,70 2,22 1,00 3,77
Diele 1,60 2,75 1,00 4,40
abzgl. Schornstein ca. 0,40 0,40 -1,00 -0,16
Bad 1,755 2,75 1,00 4,83
1,72 1,79 1,00 3,08
wcC 0,885 1,48 1,00 1,31
Flur 1,26 1,60 1,00 2,02
Zimmer (Kochen/ Essen) 3,70 4,78 1,00 17,69
1,36 0,90 -1,00 -1,22
Zimmer (Schlafen) 3,70 4,76 1,00 17,61
0,85 1,75 -1,00 -1,49
abzgl. Schornstein ca. 0,80 0,40 -1,00 -0,32
Zwischensumme (Z1) 94,41
DG
Zimmer 3,91 4,12 1,00 16,11
Zimmer 3,56 4,12 1,00 14,67
Kiche/ Zimmer 3,10 3,14 1,00 9,73
abzgl. Schornstein ca. 0,40 0,40 -1,00 -0,16
Flur 1,70 2,22 1,00 3,77
abzgl. Schornstein ca. 0,40 0,40 -1,00 -0,16
Zimmer 3,10 2,75 1,00 8,53
Zwischensumme (Z2) 52,49
Putzabzug (Z1 + Z2) abzgl. 3 % 146,90 x-3% = -4,41
I
Summe 142,49
Summe gerundet 142

Erlauterung zur Flachenermittlung:

Bauexpert

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgte auf Grundlage der Flachenermittiung aus der Bauakte und wurde

durch einen Abgleich mit den Bauzeichnungen sowie anhand objektspezifischer Ausbaufaktoren plau-

sibilisiert.
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A4 AulRenaufnahmen

Ansicht von Westen

Ansicht von Stdwesten

Ansicht von Nordwesten
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Ansicht von Siudosten

Nebengeb&ude - Ansicht von

Nordwesten

Nebengebaude — Ansicht von

Osten
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Ansicht von der westlichen
Grundstiicksgrenze in Richtung
Nachbargrundstiick

Hauseingang

StraRenflucht Richtung Stden
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A5 Bauzeichnungen

A 5.1 Grundriss Kellergeschoss
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A 5.2 Grundriss Erdgeschoss
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A 5.3 Ansicht von Westen und von Osten
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A 6  Erlauterung zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen
A 6.1 Erlauterung zur Wertermittlung

Durchfihrung der Wertermittlungsverfahren

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Im-
moWertV.

Gemal § 6, Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
o das Vergleichswertverfahren
o das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichti-
gung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem ein 6konomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebaute
Grundstucke zu bewerten, bei denen der Wert des Grundstiickes letzten Endes aus einer an-
gemessenen Kapitalisierung des Reinertrages und dem Wert des Bodens hergeleitet wird.
Grundlage sind die angemessene Miete und die eingeschatzte Restnutzungsdauer, in der die
angesetzte Miete den Immobilienertrag (bei angemessener Instandhaltung und angemesse-
nem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich insbeson-
dere fur Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei

Mehrfamilienhausern.

Das Sachwertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Veralterung.
Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der besonderen Bauteile,
des Wertes der AuRenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertverfahren eignet

sich insbesondere flr Einfamilienhauser.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen

solcher Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tGbereinstimmende
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Grundstucksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D.h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen. Bei etwaigen Abweichungen sind
sie an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Dabei kdnnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

Es werden nach der ImmoWertV zunachst vorlaufige Ertragswerte, Sachwerte oder Ver-
gleichswerte ermittelt.

In dem gewahlten Wertermittlungsverfahren sind regelmaf3ig gemani § 6 Abs. 2 ImmoWertV in

der folgenden Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

D.h., es wird zunachst die Marktanpassung gemal 8§ 7 ImmoWertV vorgenommen und der

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelt.

Danach werden die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemanR § 8 ImmoWertV, wenn
sie nicht bereits anderweitig berlicksichtigt worden sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schlage berlcksichtigt.

Ein Werteinfluss besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale liegt vor, wenn diese
aufgrund ihrer Art und inres Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen und der

Grundsticksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhéltnissen, Bauméngeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die wirtschaftlich nicht
mehr nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-

tungen.

Nach abschlieliender Wirdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

Die zuvor aufgefihrten Erlauterungen stellen nur eine vereinfachte Darstellung der Thematik
dar. Fur den interessierten Leser konnen die Grundlagen der Wertermittlung nebst Literatur-
verzeichnis kostenfrei unter Angabe des Aktenzeichens in unserem Biro in Papierform ange-

fordert werden.
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A 6.2 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften in der zum Stichtag gultigen Fas-

sung

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten

(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

DIN 276-1: Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

Standardwerke zur Verkehrswertermittlung

Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundsticken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der ImmoWertV*; Bundesanzeiger Verlag

Bobka: ,Spezialimmobilien von A bis Z - Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele®,
Bundesanzeiger Verlag

Kleiber / Tillmann / Seitz: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiicken®, Bundesanzeiger Verlag

Simon: ,Wertermittlungsverfahren®, Bundesanzeiger Verlag

Petersen / Schnoor / Seitz ,Marktorientierte Immobilienbewertung®, Richard Boorberg
Verlag

Sommer / Kréll: ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung®, Werner Verlag

Hausmann / Rolf / Kréll: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®, Werner
Verlag

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung“ — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammliung

Gerardy / Moéckel / Troff: ,Praxis der Grundstlckswertermittlung®, Loseblattsammlung
Landsberg/Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen
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Stichtagsbezogene Fachzeitschriften, Periodika

Regionale und Uberregionale Grundstiicks- und Immobilienmarktberichte
Regionale und tberregionale IVD-Immobilienpreisspiegel

Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundsticksmarkt und Grundstiickswert"
Wolters Kluwer Deutschland

Kleiber (Herausgeber): "GuG aktuell - Grundsticksmarkt und Grundstickswert" Wolters
Kluwer Deutschland

Zeitschrift ,IfS-Informationen®, Institut fur Sachverstandigenwesen e. V.

Zeitschrift ,.Der Sachverstandige®, Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandige e. V. — BVS

Bundesanzeiger Verlag / Deutsche Immobilien-Akademie an der Universitat Freiburg
(Herausgeber): "Der Immobilienbewerter - Zeitschrift flr die Bewertungspraxis" Reguvis
Bundesanzeiger Verlag

Institut fur Sachverstandigenwesen e. V.: ,IfS:-Informationen” (Selbstverlag)
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