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AG Braunschweig
HRB 110546

Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abt. I1)

Lfd. Nr. 1 288.000 €

Qualitatsstichtag/
Wertermittlungsstichtag: 23.04.2024

Beschreibung: Teilunterkellertes, zweigeschossiges Einfamilienhaus
(Baujahr ca. 1975) mit ca. 157 m2 Wohnflache und

teilweiser Hofliberdachung.

Daniel Kalisch | M. Sc. | Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken | Mitglied der
1730724 Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt | Immobiliengutachter HypZert F
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1. ALLGEMEINES

1.1. Objekt

1.2. Auftraggeber

1.3. Zweck des Gutachtens

Einfamilienhaus
KirchstralRe 9
61250 Usingen

Amtsgericht Bad Homburg v. d. H6he
Auf der Steinkaut 10-12

61352 Bad Homburg v. d. H6he

Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Bad Homburg v. d. Hohe (Aktenzeichen: 61 K
47/23) vom 13.12.2023 soll gemall 8§ 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachver-
stéandigen Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.

1.4. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 18.12.2023:

¢ Amtsgericht
e Grundbuch von:

e Grundbuch Blatt Nr.:
Lfd. Nr. Gemarkung

1 Wernborn

Summe - Ifd. Nr.

Rechte und Lasten

im Grundbuch

Bad Homburg v.d. Héhe
Wernborn

1809
Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)

1 139 Gebaude- und Freiflache 213
KirchstralRe 9

213

Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il vorhanden:
Lfd. Nr. 1 zur Ifd. Nr.1 des Bestandsverzeichnisses

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den jeweili-
gen Eigentimer von Grundstiick Gemarkung Wernborn
Band 38 Blatt 1215 BV Nr. 2 (Flurstiick 140, Flur 1)
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1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

W-12/21

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Lfd. Nr. 9 zur Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

Zwangsversteigerungsvermerk

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt lastenfrei, d.h. ohne
Berucksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches.

23.04.2024

23.04.2024

23.04.2024

Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen

Schriftliche und

mundliche Auskulnfte

Sonstiges

e Grundbuchauszug
e Beuwilligungsurkunde zur Grunddienstbarkeit
e Auszug aus der Liegenschaftskarte

e Auszige aus der Bauakte

Offentlich-rechtliche Anfragen beziglich:

e ErschlieBungssituation und -beitragen

Eintragungen im Baulastenverzeichnis
e stadtebaulicher Beurteilung

o Altlasten

¢ bauordnungsbehdrdlichen Verfahren

e Denkmalschutz

e im Ortstermin erstellte Fotodokumentation

e im Ortstermin erstelltes Teilaul3enaufmald
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1.9. Allgemeine Hinweise

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung mit Probe-

nahme auf Befall durch tierische und pflanzliche Schéadlinge, Rohrlochfral3 etc. wurde
nicht vorgenommen.

Es wurde keine Innenbesichtigung des Geb&udes ermoglicht, da eine Begehung
nicht moglich war - dieses konnte lediglich von der Grundstiicksgrenze aus in

Augenschein genommen werden und war hierbei nur begrenzt einsehbar.

Immotax &
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2.1.

2.2.

2.3.

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Kreis

Stadt

Ortsteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

StralRennetz

Offentliche
Verkehrsmittel

Infrastruktur

Geschaéfte des

taglichen Bedarfs

Geschaéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Hessen

Hochtaunuskreis

Usingen (rd. 15.000 Einwohner)
Wernborn

Das Grundstiick befindet sich zentral im Ortsteil Wernborn,

ca. 7 km vom Stadtzentrum Usingen entfernt.

Die Umgebungsbebauung ist gepréagt durch tberwiegend
aufgelockerte Wohnbebauung (zweigeschossige Ein- bis
Zweifamilienhduser, teilweise Nebengebaude).

Né&chste Bundesstralle B 275 ca. 1,0 km entfernt
N&achste Autobahn A 5 ca. 12 km entfernt

Nachste Bushaltestelle ca. 3 Gehminuten entfernt

Néachster Regional-Bahnhof Usingen ca. 7 km entfernt

Im begrenzten Umfang in Wernborn, erweitertes Angebot

im Stadtgebiet von Usingen

Im begrenzten Umfang in Wernborn, erweitertes Angebot

im Stadtgebiet von Usingen

Arzte, Apotheken und die Hochtaunus-Kliniken befinden

sich in der Stadt Usingen
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Kindergarten/Schulen

Arbeitspléatze

Kultur/Freizeit

Kindergarten, Grund- sowie weiterfihrende Schulen sind
im Stadtgebiet von Usingen vorhanden.

Néachstgelegene Hochschulen und Universitaten befinden
sich sowohl in Wiesbaden als auch in Frankfurt am Main.

In der Stadt Usingen sowie im Rhein-Main-Gebiet insge-
samt vorhanden

Ausflugs- und Freizeitmdglichkeiten, Vereine, Sportstéatten,
Museen, Theater, Kino sowie weitere Kulturangebote sind
in der Stadt Usingen vorhanden.
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3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

Entwicklungszustand (8§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemaf? § 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)

Gemal Schreiben der Stadt Usingen vom 03.04.2024 ist das Grundstick im
Flachennutzungsplan als Gemischte Bauflache ausgewiesen.

Die stadtebauliche Beurteilung bemisst sich nach § 34 BauGB.

Es kann nicht hinreichend eingeschéatzt werden, dass das Grundstiick entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben genutzt wird. Die vorhandene Bebauung ist augenschein-

lich nicht vollstandig in der Bauakte abgebildet.

Beitragsrechtlicher Zustand (8 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Gemal Schreiben der Stadt Usingen vom 04.04.2024 ist das Grundstick erschlie-

Bungskostenfrei (Strallenbaukosten).

Gemal Schreiben der Stadt Usingen vom 31.05.2024 ist das Grundstiick erschlie-

Bungskostenfrei (Kanalbaukosten).

Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/
Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.4. des Gutachtens
Baulasten Laut Auskunft des Hochtaunuskreises vom 22.12.2023 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:

Gemall E-Mail des Hochtaunuskreises vom 03.04.2024 sowie Online-Abruf vom

30.05.2024 liegen keine denkmalschutzrechtlichen Belange vor.

Altlasten:

Das Grundstick wird nach Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt vom
18.04.2024 im Altlastenkataster gefiihrt. Angrenzend (ca. 100 m) befand sich in den
70er Jahren eine gewerbliche Flache zum Grof3- und Einzelhandel mit Mineral6lpro-

dukten. Das Gefahrdungspotenzial wird behdrdenseitig als ,sehr hoch® eingestuft.

Aufgrund der Nutzung in den letzten Jahren, scheint ein Altlastengutachten nicht erfor-
derlich, da sich keine entsprechenden Hinweise ergeben. Sofern der Umstand weiter
erkundet werden soll, ist ein entsprechendes Gutachten zu erstellen.

Bauordnungsbehoérdliche Verfahren:

Laut E-Mail der Stadt Usingen vom 24.05.2024 sind keine bauordnungsbehérdlichen

Verfahren bekannt.

Weitere wertbeeinflussende privat- und oOffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum

Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstuick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.

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

Es liegen Strom-, Wasser-, Abwasser- sowie vermutlich Telefonanschluss an.

4.2. Weitere Grundstiicksmerkmale (8 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundsticksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

4.3. AulRenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung
Anpflanzungen
Einstellplatze

Sonstiges

W-12/21

Das Grundstiick weist einen annahernd rechteckigen Zu-

schnitt auf.

Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu
erkennen, kann aber aufgrund der umlaufenden Grenzbe-
bauung im Grundstiicksbereich nicht grundsatzlich ausge-

schlossen werden.
Das Grundstiick ist annahernd eben.

Anzeichen flr einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht
gegeben.

Nicht erkennbar

Das Grundstiick ist umlaufend durch Baulichkeiten bzw.

Mauern eingefriedet.
Pflaster
Nicht erkennbar

Eingeschrankt im Tordurchfahrtsbereich vorhanden
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5. BAUBESCHREIBUNG

Hinweis:

Das Bewertungsobjekt konnte nur von auf3erhalb in Augenschein genommen

werden - eine Innenbesichtigung bzw. das Betreten des Grundstiickes war dem

Sachverstandigen nicht méglich.

Die nachfolgende Bau- und Ausstattungsbeschreibung wird nach dem aufReren

Anschein und aufgrund des Baujahres als bauarttypisch unterstellt.

5.1. Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem teilunterkellerten, zweigeschossigen Ein-

familienhaus mit vermutlich nicht ausgebautem Dachgeschoss sowie einer Hofliber-

dachung bebaut.

5.2. Baubeschreibung
Objektart

Baujahr

Sanierung/

Modernisierung

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung

Wohnflache

Einfamilienhaus
Urspringliches Baujahr unbekannt

Ca. 1975 (nach Bauunterlagen) Abriss und Wiederaufbau

(moglicherweise mit historischen Bauteilen)

Nicht bekannt

Gemal Auszligen aus der Bauakte:

EG: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche, Bad sowie zu-
satzlich Tordurchfahrt

OG: Wohnzimmer, Schlafzimmer, 2 Bader, Kiche, 3 weite-
re Zimmer

DG: Nicht bekannt

rd. 157 m? - siehe Anhang 3.2

* Die so gekennzeichneten Ausstattungsmerkmale konnten vor Ort nicht gepriift werden und

werden daher fir die Bewertung als baujahrestypisch unterstellt.

W-12/21
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Konstruktion

Keller
AulRenwande

Fassade

Innenwande*

Decken*
Dach

Treppen*®

Ausstattung

FuRboden*

Oberflache Decke*
Oberflache Innenwand*

Turen*

Fenster

Technische Ausrustung

Elektroinstallation®
Sanitarinstallation*

Heizungsinstallation*

Besondere Bauteile

Teilweise unterkellert

Mauerwerk

Putz

Mauerwerk

Stahlsteindecken oder gleichwertig

Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung

Holztreppen

Bauexpert

Immotax &

Einfache, baujahrestypische Ausstattung mit Auslegware

oder gleichwertig

Putz und Anstrich oder gleichwertig

Putz und Anstrich oder gleichwertig

Furnier oder gleichwertig

Kunststoff mit Isolierverglasung

Baujahrestypische Unter-Putz-Installation

Nicht bekannt

Vermutlich Olheizung

Hoftor und Hofliberdachung als Holzkonstruktionen

Briicke vom OG auf nachgelagertes Flurstiick 140

werden daher fur die Bewertung als baujahrestypisch unterstellt.

* Die so gekennzeichneten Ausstattungsmerkmale konnten vor Ort nicht gepruft werden und
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5.3. Weitere bauliche
Anlagen Keine vorhanden
5.4. Energieausweis Lag nicht vor
5.5. Beurteilung der baulichen Anlagen
Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-
lungsstichtag Der bauliche Zustand ist augenscheinlich ausreichend.

Nach dem &auReren Erscheinungsbild hat das Gebaude

deutliche Baumangel.

* Die Ausstattungsmerkmale konnten vor Ort nicht gepriift werden und werden daher fiir die

Bewertung unterstellt.
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6. WERTERMITTLUNG

6.1. 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 Berticksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einfliisse unter Punkt 7. des Gut-

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

6.2. Bodenwertermittlung (88 40 — 45 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der Bodenwert 35.000 €

6.3. Ertragswertermittlung (88 27 — 34 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.3 betrégt der vorlaufige Ertragswert 357.000 €

6.4. Sachwertermittlung (88 35 — 39 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.4 betragt der vorlaufige Sachwert 257.000 €

W-12/21
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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 Ublicherweise 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-

schéaftsverkehr 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 257.000 € ist an die Wertverhaltnisse

am Grundstucksmarkt anzupassen.

Die erforderliche Marktanpassung erfolgt auf Grundlage des Grundsticksmarktberichts
2024 des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte Limburg a. d. Lahn beziglich

freistehender Ein- und Zweifamilienh&user im Hochtaunuskreis.
Anhand des vorlaufigen Sachwertes und der Lageeinteilung sowie unter Berucksichti-
gung der Einflussfaktoren

e Bodenrichtwert
o  GrundstlcksgroRe

wird ein Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) von rd. 1,5 angegeben.

Unter Berilicksichtigung der objektspezifischen Eigenschaften, wird ein Sachwertfaktor
von 1,4 als sachgerecht erachtet.

Es ergibt sich folgender marktangepasster Sachwert:

257.000 € x 1,4 = 359.800 €, rd. 360.000 €
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7.3. Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte marktgerechte Sachwert in Hohe von 360.000 € entspricht einem Wert
von 2.293 €/m? Wohnflache.

Durch die Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fur Immobilienwerte des
Landes Hessen wurden 2024 fiur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user im Hoch-

taunuskreis unter Berlicksichtigung der Einflussfaktoren

e Lage

e Wohnflache

e Bodenrichtwert

e  GrundstlicksgrofRe

e Baujahr

Vergleichsfaktoren ausgewiesen.

Unter Berilcksichtigung der Objekteigenschaften ergibt sich ein Vergleichsfaktor von
ca. 2.434 €/m2 Wohnflache.

Der ermittelte Vergleichsfaktor liegt, aufgrund abweichender Merkmale z.B. Grund-
stiickskonzeption, leicht unterhalb des Bereiches des ermittelten marktgerechten

Sachwertes.

Eigene Recherchen (Kaufangebote):

Vergleichbare Ein- bis Zweifamilienh&user wurden im Umkreis innerhalb einer Spanne
von 2.060 €/m? Wil. bis 3.245 €/m? WAl., d.h. im Mittel 2.774 €/m? Wfl., zum Kauf ange-
boten.

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

werden kann.

Daruber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Sachwert durch den unter
Anwendung marktgerechter Ausgangsdaten (Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz und

Restnutzungsdauer) abgeleiteten Ertragswert in Hohe von 357.000 € bestatigt.
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7.4. Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

(8 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

Nach dem &auf3eren Anschein, besteht ein Renovierungs- bzw. Modernisierungsbedarf.
Es wird unterstellt, dass ein vergleichbarer Zustand auch im Inneren des Geb&audes
vorliegt. Insofern wird ein Abschlag in Hohe von 20 % hierfir vorgenommen.

Es ergibt sich somit:

360.000 € x (100 % - 20 %) = 288.000 € = rd. 288.000 €.

Ausgehend vom ermittelten marktgerechten Sachwert in Hohe von 360.000 € ergibt
sich somit unter Berlcksichtigung des vorgenannten Wertabschlags ein Wert in Héhe
von 288.000 €.

Hinweis:
An dieser Stelle wird erneut darauf hingewiesen, dass das Gebaude nicht zugénglich
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 Wiirdigung beléuft sich der unbelastete Verkehrswert auf:
288.000 €

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

griff ,Marktwert* gleichzusetzen.

Daniel Kalisch M. Sc.
6.b.u.v. Sachverstandiger
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A 1.1 Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (88 40 — 45 ImmoWertV)

Teilflache

1

Nutzung

Bauland

Summe

Summe
gerundet

Rentierlich=1
Unrentierlich = 2

Grol3e
in m2

213

213

Bodenrichtwert
in €/m?

150

ErschlieBungskosten
in €/m?

Umrechnungs-
koeffizient GFZ : GFZ

Sonstige Zu- und
Abschlage

10%

Bodenpreisindex

Angepasster BRW
in €/m?

165

Bodenwertanteil
rentierlich

35.145 €

35.145 €

35.000 €

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt

35.000 €

Erlauterungen zum Bodenwertansatz:

Ausgewiesener Bodenrichtwert:

150 €/m? - baureifes Land, erschlieRungs- und kostenerstattungsfrei, gemischte Bauflache-
Stichtag 01.01.2024

Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Dem Wert wird nach Schlissigkeitspriifung gefolgt, da das zu bewertende Grundstiick hinsichtlich

Lage, vergleichbarer Nutzung und Zuschnitt mit den umliegenden Grundstiicken in der Bodenricht-

wertzone hinreichend Ubereinstimmt. Es wird ein Zuschlag von 10 % aufgrund der intensiven bauli-

chen Ausnutzung sowie der GroRRe des Grundstiickes als sachgerecht erachtet.
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Gutachten-Nr.: W-24-019-1F-03 Anhang 1 ‘g
A 1.2 Ausgangsdaten der Ertragswertermittiung

Gebaude 1

Geschoss EG/OG Rohertrag/
Nutzungsart Wohnen Monat
!\lutz-/ Wohnflache 157 157
in m?

Anzahl Stellplatze

in Stick

Miete

in €/m?; €/Stiick 9,50

Miete

in €/Monat 1.492 1.492

Datengrundlage zur Ableitung des Rohertragsansatzes:

Zur aktuellen Nutzung des Objektes lagen keine Informationen vor. Augenscheinlich wird diese eigen-

genutzt. Es werden je nach Flachenqualitédt und -nutzung marktubliche Mieten (in mangelfreiem Zu-

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

Eigene Recherchen:

Eigenheime wurden im Umkreis innerhalb einer Spanne von 6,77 €/m2 Wfl. bis 11,54 €/m2 Wfl., d.h. im

Mittel 9,85 €/m? WfHl., zur Miete angeboten.

IVD-Preisspiegel 2023:

Vordertaunus (3-Zimmer, 70 m2 Wfl., in wohnwerttypischer Gré3e und Ausstattung):

9,50 €/m? WHl., einfacher Wohnwert
11,00 €/m? WHl., mittlerer Wohnwert

vdpResearch GmbH:

Stand 08/2023 Hochtaunus, Gemeindekennziffer 06434; Objektart: Wohnungen; (innerhalb der letzten

10 Jahre gebaut oder saniert)

einfache Lage:
8,90 €/m? Wil., einfache Ausstattung
9,30 €/m? WHl., mittlere Ausstattung

mittlere Lage:

11,80 €/m? WHl., einfache Ausstattung
12,40 €/m? Wl., mittlere Ausstattung

Immotax &
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Gutachten-Nr.: W-24-019-1F-03 Anhang 1 Bauenpert

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte Limburg a. d. Lahn
wurde fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Hochtaunuskreis ein mittlerer Liegenschafts-

zinssatz in Héhe von 1,5 % ausgewiesen.

Der in der Ertragswertberechnung verwendete Liegenschaftszinssatz wird in Anlehnung an diese Er-
hebung unter Bertcksichtigung der aktuell vorherrschenden Situation am regionalen Immobilienmarkt
und der objektspezifischen Merkmale wie Objektart, Lage, GroR3e, Zustand/Beschaffenheit, Restnut-

zungsdauer sowie des Ertragsansatzes mit 1,9 % angesetzt.
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Gutachten-Nr.: W-24-019-1F-03 Anhang 1 ‘g
A 1.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (88 27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berechnung: 12 Monate 1492 € 17.904 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten:
157m2 X 13,80 €/m* = 2.167 € 12,10%
Verwaltungskosten:
1 Einheiten X 351 €/Einh. = 351 € 1,96%
Mietausfallwagnis 2,00%
Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00%
Modernisierungsrisiko 0,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt 17,06%
Abziglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: 17.904 € 17,06%
3.054 €
= Jahresreinertrag 14.850 €
Liegenschaftszinssatz in %: 1,90
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Barwertfaktor fir die Kapitalisierung: 22,71
Bodenwert: 35.000 €
Abziiglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 35.000 € 1,90%
665 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 14.185 €
Ertragswert der baulichen Anlagen
Berechnung: 14.185 € 22,71 322.141 €
Zuziglich des Bodenwertes von 35.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 357.141 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 357.000 €
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Gutachten-Nr.: W-24-019-1F-03 Anhang 1 ‘g

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

Gebaude 1 Zwischen-
summe

Nutzungsart Wohnen

Baujahr 1975

Umbau / Erweiterung n. bekannt

.Ubl|che GND 80

in Jahren

RND

in Jahren 30

Alter

in Jahren 49

Flktlves Alter 50

in Jahren

BGF in nv

(in Anlehnung an 432 432

DIN 277-1: 2005-02)

Herstellungskosten mit

BNK (HK),

Basisjahr 2010 731

in €/m?

Zuschlag fir nicht

erfasste werthaltige 2%

Bauteile (WB)

Regionalfaktor (RF) 1,0

Baupreisindex (BPI)

2010=100 1,813

(Basisjahr 2010)

HK der baulichen

Anlagen (Neubau) in € 583.982 583.982

BGF x (HK+WB) x RF x BPI

Alterswertminderungs-

faktor (RND/GND) 0,375

(8 38 ImmoWertV)

Endergebnis 218.993 € 218.993 €

NW x (1-MA) + BB

Wert der AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen (alterswertgemindert) 3.000 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag 221.993 €

Grund und Boden rentierlich (der Bebauung zugeordnet) 35.000 €

unrentierlich
Vorlaufiger Sachwert insgesamt 256.993 €
Vorlaufiger Sachwert gerundet 257.000 €

Erluterung: RND = Restnutzungsdauer
HK = Herstellungskosten

GND = Gesamtnutzungsdauer
BNK = Baunebenkosten
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Gutachten-Nr.: W-24-019-1F-03 Anhang 2 Bauenpert

A 2  Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte

A 2.1 Kartenmaterial (Makro)

© OpenStreetMap
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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Anhang 2

Gutachten-Nr.: W-24-019-1F-03

A 2.2 Kartenmaterial (Meso)

© OpenStreetMap

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.3 Kartenmaterial (Mikro)

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

HEEY Auszug aus dem
Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn .
- . " Liegenschaftskataster
= - Berner Stralle 11
— i 65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1: 1000
. Hessen

—— Erstellt am 26.01.2024
E:urstiick: 139 Eemeinde: gsingen Antrag: 202432959-1

3 1 reis: ht .
Gg:narkung: Wemborn Reegierungsbezirk: Dg:;rnsat‘a’:g:| X AZ: 603 826 62442

0v969Y Z¢

09v69% Z€

5578690

Mafistab 1:1000  TrmmmE——T—3  Meter

Dieser Auszug wurde maschinell erstellt.
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Gutachten-Nr.: W-24-019-1F-03 Anhang 3 'gm
A 3  Flachenermittlung
A 3.1 Berechnung der Brutto-Grundflache
Gebaude Vor- |Breite Lange Fak- [BGF BGF
Geschoss zei- |inm inm tor in m2 Summe

chen in m2

B L F BxLxF

Gebéude 1 - Wohnhaus
Kellergeschoss 7,00 4,00 1,00 28,00
Erdgeschoss 11,05 12,20| 1,00 134,81
Obergeschoss 11,05 12,20| 1,00 134,81
Dachgeschoss 11,05 12,20| 1,00 134,81
Summe Brutto-Grundflache 432,43
Summe gerundet 432

Erlauterung zur Flachenermittlung:

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgte in Nebenrechnungen anhand den Teilauszligen aus der
Bauakte sowie eines im Ortstermin durchgefuhrten Teilaufmafes und wurde anhand der Liegen-

schaftskarte plausibilisiert.

W-12/21
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Gutachten-Nr.: W-24-019-1F-03 Anhang 3 'gm
A 3.2 Ermittlung der Wohnflache anhand der Bauunterlagen
Gebaude / Geschoss / Raumbezeichnung Lange Breite Fak- |Wohnflache
in m in m tor |in m?
Gebéaude 1
Erdgeschoss
Wohnzimmer 2,20 4,40| 1,00 9,68
Schlafzimmer 3,10 3,80| 1,00 11,78
Bad 2,50 2,00| 1,00 5,00
Kiche 6,25 3,40| 1,00 21,25
Flur 2,50 2,00| 1,00 5,00
Zwischensumme 52,71
Obergeschoss
Schlafzimmer 4,50 3,80| 1,00 17,10
Bad 3,80 1,90| 1,00 7,22
Zimmer 1 3,40 4,60 1,00 15,64
Zimmer 2 3,00 5,40( 1,00 16,20
Zimmer 3 2,55 5,50| 1,00 14,03
+ 5,75 1,10| 1,00 6,33
Wohnzimmer 3,25 4,70| 1,00 15,28
Kiche 2,30 2,20| 1,00 5,06
Zweites Bad 2,30 2,40( 1,00 5,52
Flur 1,00 6,78
Zwischensumme 109,16
Dachgeschoss kein Ansatz
Putzabzug -0,03 -4,86
Summe 157,01
Summe gerundet 157

Erlauterung zur Flachenermittlung:

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgte anhand der Flachenberechnung in den Bauunterlagen und

wurde anhand objektspezifischer Ausbaufaktoren plausibilisiert.
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Gutachten-Nr.: W-24-019-1F-03 Anhang 4 Bauenpert

A4 AulRenaufnahmen

Ansicht von Westen

Ansicht von Sudwesten

Ansicht von Norden

W-12/21



L

Bauexpert

Immotax &

Gutachten-Nr.: W-24-019-1F-03 Anhang 4

Einfahrt

Garage

StralRenflucht Richtung Norden
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Gutachten-Nr.: W-24-019-1F-03 Anhang 5

A5  Erlauterung zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen

A 5.1 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 Wertermittiungsobjektes unter Bertcksichti-
gung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-

gen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem ein 6konomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebau-
te Grundstucke zu bewerten, bei denen der Wert des Grundstuckes letzten Endes aus einer
angemessenen 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 ange-
messenem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich ins-
besondere fir Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Bei-

spiel bei Mehrfamilienhausern.

Das Sachwertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Veralte-
rung. Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der besonderen
Bauteile, des Wertes der Auf3enanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertver-

fahren eignet sich insbesondere fur Einfamilienhauser.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichsprei-

sen solcher Grundsticke, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Uberein-
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Gutachten-Nr.: W-24-019-1F-03 Anhang 5

stimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind,

die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D.h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen. 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 regelméRig gemal § 6 Abs. 2 ImmoWertV

in der folgenden Reihenfolge zu bericksichtigen:

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 ihres Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ubli-
chen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen

und der Grundstiucksmarkt 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 abschlieRender 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 an-

gefordert werden.
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A 5.2 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

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

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
DIN 277-1: 2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

DIN 276-1: 2006-11, Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

Standardwerke zur Verkehrswertermittlung

Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV*, Bundesanzeiger
Verlag, 9. aktualisierte und tberarbeitete Auflage 2019

Bobka: ,Spezialimmobilien von A bis Z - Bewertung, Modelle, Benchmarks und
Beispiele” 3. Auflage 2018, Bundesanzeiger Verlag

Kleiber / Tillmann / Seitz: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiicken® 2. Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag

Simon: ,Wertermittlungsverfahren“ 1. Auflage 2016, Bundesanzeiger Verlag

Petersen / Schnoor / Seitz ,Marktorientierte Immobilienbewertung” 9. Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015, Richard Boorberg Verlag

Sommer / Kroll: ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung® 4. Auflage 2013, Werner Verlag

Hausmann / Rolf / Krdll: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®
5. umfassend und erweiterte Auflage 2015, Werner Verlag

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung® — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammiung

Gerardy / Mockel / Troff: ,Praxis der Grundstickswertermittlung®, Loseblattsammlung
Landsberg/Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen
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Fachzeitschriften, Periodika

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

Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundsticksmarkt und Grundsttickswert"
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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