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25-G-11115

Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Wertermittlungsergebnisse

Auftraggeber:
Zweck der Bewertung:
Liegenschaft:

Objektart:

Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:
Baulasten:

Altlasten:
Denkmalschutz:

Baujahr (fiktiv) / RND:

Gebaudezustand:

Modernisierungszustand:

Vermietungszustand:
Bruttogrundflache:
Wohn-/Nutzflache:
Sonstiges:

Hinweis:

Amtsgericht Bad Homburg v.d. Héhe

Feststellung des Verkehrswertes in der Zwangsversteigerungssache
61381 Friedrichsdorf, Institut Garnier 14

Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte)
(Flurstlick 47/4)

39/1.000-Miteigentumsanteil am Grundstlick (Flurstiick 47/7)
Grundbuch von Friedrichsdorf

Gemarkung Friedrichsdorf

Flur 3; Flurstiick 47/4; GréRe: 102 m?

39/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck, Flur 3;

Flurstick 47/7; GroRe: 1.919 m?

20.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Eintragungen vorhanden, siehe Abschnitt 3.5 im Gutachten

Keine Eintragungen

Eintragung vorhanden, siehe Abschnitt 3.5 im Gutachten

Unbekannt (1983) / 27 Jahre

Durchschnittlich

Keine Angabe

Fremdvermietet

Wohnhaus: rd. 298 m?

Wohnhaus: rd. 187 m? Wohnflache

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs, siehe Abschnitt 2

Bei dem Wertermittlungsobjekt (Flurstiick 47/4) handelt es sich gemaf
den vorliegenden Bauunterlagen um ein Wohn- und Geschéaftshaus mit
zwei Wohneinheiten und einer Gaststatte. Nach den Eindricken aus
dem Ortstermin sowie den vorliegenden Unterlagen (u. a. Mietvertrage)

wird das Objekt jedoch aktuell als Dreifamilienhaus genutzt. Siehe
hierzu Abschnitt 3.5 im Gutachten.
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Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Flurstiick | Bodenwert BOG | Ertragswert Verkehrswert Gebadudefaktor
(maBRgebliches Verfahren) (Marktwert) €/m? WoFI.
€/m? Grstfl.
47/4 2
inkl. 92.000€ | - 404.000 €' 364.000 €2 e gmz
MEA an 47/7 '

" Exkl. Sicherheitsabschlag
2 Inkl. Sicherheitsabschlag i. H. v. 10 %

Seite 5 von 69



25-G-11115

Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),
Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjektes:

Adresse:

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Aktenzeichen intern:

Aktenzeichen des Amtsgerichts:

Zweck der Wertermittlung:

Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstandigen einge-
holte Auskiinfte/ Informationen:

Wohn- und Geschéftshaus (zwei Wohneinheiten und eine
Gaststatte) (Flurstlick 47/4)

39/1.000-Miteigentumsanteil am Grundstiick (Flurstlick 47/7)
Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Amtsgericht Bad Homburg v.d. Hohe
Vollstreckungsgericht

Auf der Steinkaut 10/12

61352 Bad Homburg v.d. Hohe

Anonym

25-G-11115

61K 61/25

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung.
Der Wert des beweglichen Zubehdrs (§§ 97, 98 BGB) ist
auftragsgemaf zu schatzen.

20.11.2025

20.01.2026

20.01.2026

Auftrag / Anschreiben des Amtsgerichts Bad Homburg v.d.
Hohe vom 20.11.2025

Beschlisse des Amtsgerichts Bad Homburg v.d. Héhe vom
22.10.2025 und vom 20.11.2025

Grundbuchauszug vom 30.10.2025 (zuletzt geadndert am
30.10.2025)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis seitens des
Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Fachbereich
Bauaufsicht, Denkmalschutz und Immissionsschutz vom
03.11.2025

Liegenschaftskarte (1:1.000) vom 12.12.2025
Eintragungsbewilligung vom 21.06.1983

Kaufvertrage inklusive Bewilligungen vom 02.08.1983 und vom
01.04.1987

Bauakte aus den Jahren 1983, 1984, 1998, 1999

Mietvertrdge mit Mietbeginn zum 01.06.2018, zum 01.10.2022
und zum 01.08.2023

Flachenberechnung und Grundrisse vom 26.07.2022
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Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Rechtsgrundlagen:

Altlastenauskunft seitens des Regierungsprasidiums
Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden vom 08.12.2025

Bodenrichtwertabfrage Uber das Geoportal Hessen vom
12.12.2025

Denkmalschutzauskunft seitens des Landesamts flr
Denkmalpflege Hessen vom 02.01.2026

Immobilienmarktbericht 2025; Herausgeber:  Gutachter-
ausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich des
Hochtaunuskreises (ohne die Stadte Oberursel und Bad
Homburg v.d. H6he), des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-
Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg

Zirs Hochwassergefahrdung vom 05.12.2025
DLR-Starkregengefahrdung vom 05.12.2025

Burgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.07.2025
(BGBI. 2025 | Nr.163))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257))

WEG - Wohnungseigentumsgesetz
(i.d.F. der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
10.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306))

Baunutzungsverordnung - BauNVO

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176))

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

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

Erbbaurechtsgesetz — ErbbauRG
(i.d.F. der Bekanntmachung vom 15. Januar 2021 (BGBI. | S.
42))

Gebaudeenergiegesetz - GEG

(i.d.F. vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geadndert
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
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25-G-11115

Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Bewertungsgrundsatze:

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundsatzlich gemal der Verordnung
Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
.immobilienwertermittlungsverordnung  2021“  (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgeldst hat. Die Verordnung ist
bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) im Sinne des
§ 194 BauGB sowie bei der Ableitung der erforderlichen Daten
durch die Gutachterausschisse ab dem 01.01.2022 zwingend
anzuwenden.

Erganzungen zur ImmoWertV 2021 beinhaltet die Muster-
Anwendungshinweise zur ImmoWertV ~mmoWertV—
Anwendungshinweise - ImmoWertA“, die am 20.09.2023 von
der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz zur
Kenntnis genommen wurde. Die Anwendungshinweise sind von
Gutachterausschussen verpflichtend umzusetzen.

§ 53 Satz 2 ImmoWertV 2021 sieht eine Ubergangsregel vor.
Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten die
Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1
und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer
abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt
werden. Gesamt- und Restnutzungsdauer konnen dahingehend
auf den Modellen der alten Verordnungen/Richtlinien basieren.

Die Wertermittlung in vorliegendem Fall erfolgt gleichgerichtet
zu der seitens des Gutachterausschusses vorgenommenen
Ableitung der herangezogenen Daten (Sachwertfaktoren,
Liegenschaftszinssatze etc.) und insofern — im Sinne des § 10
ImmoWertV 2021 — modellkonform.

Die Wertermittlung wird nach den anerkannten Bewertungs-
regeln eines Grundstucks-Verkehrswertes durchgefiuhrt.

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 Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschéatzter 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
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25-G-11115

Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Urheberrecht:

Datum der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Allgemeine Anmerkungen:

Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaf-
fenheit und Lage) zugrunde zu legen.

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

20.01.2025 (09:00 Uhr —09:20 Uhr)

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

Herr Wahid Hossaini (Gutachter)

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

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

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

Eine Uberprifung der Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher
Vorgaben/Restriktionen (Genehmigungen, Auflagen, Betriebs-
erlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
erfolgt nicht. Im Rahmen der Wertermittlung werden die formelle
und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen sowie der
Grundsticksnutzung 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
Ausflhrungen 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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25-G-11115

Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

2. Grundbuchdaten

Auszug vom:
Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Band:
Grundbuchblatt:

Gemarkung:

Bestandsverzeichnis:

Abt. I, Eigentiimer:

Abt. ll, Lasten und
Beschrankungen:

30.10.2025 (zuletzt gedndert am 30.10.2025)
Bad Homburg v.d. Hohe

Friedrichsdorf

1767

Friedrichsdorf

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

1 3 47/4 Gebaude- u. Freiflache, | 102 m?
Institut Garnier 14
2/ zu 1 3 4717 Gebaude- u. Freiflache, | 1.919 m?

Institut Garnier

Hinweis: Hinsichtlich der Ifd. Nr. 2 / zu 1 handelt es sich um einen
39/1.000 Miteigentumsanteil an dem genannten Grundstiick.

Anonym

Lfd. Nr. 3: Betreffend Ifd. Nr. 2/ zu 1 der Grundstlicke:

Das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, ist fir
immer ausgeschlossen; gemal Bewilligung vom 21.06.1983 im
gleichen Rang untereinander eingetragen am 28.06.1983 und
Ubertragen am 13.09.1983.

Wertung: Die der Eintragung zugrunde liegende Bewilligung vom
21.06.1983 wurde vom Sachverstandigen eingesehen. Aus der
Bewilligung ergibt sich, dass fir die betroffenen Grundstiicke der
Ausschluss des Rechts vereinbart wurde, die Aufhebung der
Gemeinschaft zu verlangen. Damit wird den Miteigentimern an dem
Grundstick die Moglichkeit genommen, die gemeinschaftliche
Grundsticksnutzung gemall §§ 749 ff. BGB einseitig aufzulésen.
Diese Regelung ist in der Praxis typisch fur Konstellationen, in denen
gemeinschaftlich bendtigte Flachen — wie etwa Wege-, Hof- oder
Funktionsflachen — dauerhaft gesichert werden sollen und dient der
Stabilitat der gemeinschaftlichen Eigentumsverhaltnisse. Eine
Einschrdnkung der baulichen oder wirtschaftlichen Nutzung des
Grundstucks ist hiermit nicht verbunden. Der Eintragung wird daher im
Rahmen  der  Verkehrswertermittlung  keine  Wertrelevanz
beigemessen.

Lfd. Nr. 4: Betreffend Ifd. Nr. 2/ zu 1 der Grundstiicke:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den jeweiligen
Eigentimer der Grundstiicke Flur 3 Flurstliicke 47/1, 47/2, 47/3, 47/4,
47/5, 4716, 4718, 4719, 47/10, 47/11, 47/12, 47/13, 47/14, 47/15, 47/16,
47/17, 47/18, 47/19 (Blatt 1048); gemaR Bewilligung vom 21.06.1983
im gleichen Rang untereinander eingetragen am 28.06.1983 und
Ubertragen am 13.09.1983.
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25-G-11115
Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Wertung: Die der Eintragung zugrunde liegende Bewilligung vom
21.06.1983 wurde vom Sachverstandigen eingesehen. Aus der
Bewilligung ergibt sich, dass zugunsten der in der Eintragung
benannten Grundstiicke ein Geh- und Fahrrecht bestellt wurde, das
den jeweiligen Eigentimern die Nutzung der auf dem belasteten
Grundstlck befindlichen Zufahrt zum Gehen und Fahren gestattet.
Zudem ist geregelt, dass die Zufahrt nicht verstellt werden darf und die
Unterhaltungskosten anteilig von den jeweiligen Eigentimern
getragen werden. Bei dem belasteten Grundstiick handelt es sich um
eine Zufahrt mit AuRenstellplatzen, die ihrer Zweckbestimmung nach
ohnehin dem Befahren und Begehen dient. Durch die Dienstbarkeit
ergeben sich daher keine zusatzlichen Nutzungseinschrankungen.
Der Eintragung wird demnach keine Wertrelevanz beigemessen.

Lfd. Nr. 5: Betreffend Ifd. Nr. 2/ zu 1 der Grundstiicke:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht, zur Durchfiihrung von
Markt und Kulturveranstaltungen) fur die Stadt Friedrichsdorf/Ts.;
gemaf Bewilligung vom 21.06.1983 im gleichen Rang untereinander
eingetragen am 28.06.1983 und ubertragen am 13.09.1983.

Wertung: Die der Eintragung zugrunde liegende Bewilligung vom
21.06.1983 wurde vom Sachverstandigen eingesehen. Aus der
Bewilligung ergibt sich, dass zugunsten der Stadt Friedrichsdorf eine
beschrankte persénliche Dienstbarkeit bestellt wurde, wonach die
Stadt berechtigt ist, die Hofflache des belasteten Grundstlicks zur
Durchfiihrung von Markt- und Kulturveranstaltungen zu nutzen. Das
Recht ist inhaltlich auf die Nutzung der Flache fiir offentliche bzw.
stadtische Veranstaltungen beschrankt und fihrt zu keiner
dauerhaften baulichen oder wirtschaftlichen Beeintrachtigung. Bei
dem belasteten Grundstiick handelt es sich um eine Zufahrts- und
Hofflache mit AuBenstellplatzen. Aufgrund fehlender weiterer
Informationen kann seitens des Sachverstandigen keine Aussage
Uber die Haufigkeit und RegelmaRigkeit der Nutzung getatigt werden.
Insgesamt ergeben sich aus der Eintragung keine relevanten
Beschrankungen. Der Eintragung wird demnach keine Wertrelevanz
beigemessen.

Lfd. Nr. 8: Betreffend Ifd. Nr. 1, 2/ zu 1 der Grundstlicke:

Grunddienstbarkeit (Grenzbebauungsrecht, Betretungsrecht,
Fensterrecht) fur die jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke Flur 3,
Flurstiicke 47/1, 47/2,47/3, 47/5, 4716, 47/8, 47/9, 47/10, 47/11, 47/12,
47113, 47/14, 47/15, 47/16, 47/17, 47/18, 47/19 (Blatt 1048); gemaRl
Bewilligung vom 02.08.1983 eingetragen am 13.09.1983.

Wertung: Die der Eintragung zugrunde liegende Bewilligung vom
02.08.1983 wurde vom Sachverstandigen eingesehen. Aus der
Bewilligung ergibt sich, dass zugunsten der genannten Grundstiicke
eine Grunddienstbarkeit bestellt wurde, die ein Grenzbebauungsrecht,
ein Betretungsrecht sowie ein Fensterrecht umfasst. Den jeweiligen
Eigentimern der beglinstigten Grundstiicke wird das Recht
eingeraumt, ihre Parzellen bis an die Grenze zu bebauen und die
angrenzenden Grundsticksflachen zum Zweck der Unterhaltung der
Bebauung zu betreten. Zugleich verpflichtet sich der Eigentimer der
belasteten Grundstiicke, auf die Einhaltung jeglicher Grenzabstande
zu verzichten und keine Rechte gegen die Anbringung von Fenstern
auf den beglnstigten Grundsticken geltend zu machen. Die
Eintragung bezieht sich auf beide im Bestandsverzeichnis
aufgefuihrten Grundstiicke, darunter das Wohn- und Geschéftshaus
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Abt. lll, Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden:

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

sowie die dazugehorige Zufahrts- und Hofflache. Die eingetragene
Dienstbarkeit dient der wechselseitigen Sicherung der vorhandenen
verdichteten, einheitlich geplanten Bebauung innerhalb des
Gesamtareals ,Institut Garnier* und entspricht dem stadtebaulichen
Konzept der eng aneinanderliegenden Gebaude. Fir beide
Grundstlicke ergeben sich daraus keine relevanten Einschrankungen.
Der Eintragung wird demnach keine Wertrelevanz beigemessen.

Lfd. Nr. 9: Betreffend Ifd. Nr. 1, 2/ zu 1 der Grundstiicke:

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf
Ruckauflassung fir die Stadt Friedrichsdorf/Ts.; gemaR Bewilligung
vom 01.04.1987, eingetragen am 28.10.1987.

Wertung: Die der Eintragung zugrunde liegende Bewilligung vom
01.04.1987 wurde vom Sachverstandigen eingesehen. Aus der
notariellen Urkunde ergibt sich, dass zugunsten der Stadt
Friedrichsdorf eine Vormerkung zur Sicherung eines bedingten
Anspruchs auf Rickauflassung bestellt wurde. Der Anspruch war an
bestimmte vertragliche Verpflichtungen des damaligen Kaufers (u.a.
Bauverpflichtungen und nutzungsspezifische Vorgaben) gekoppelt.
Das Objekt wurde seitdem gemall dem vorliegenden
Grundbuchauszug mehrfach verauf3ert. Die damaligen baulichen und
nutzungsbezogenen Vorschriften wurden nach den Eindriicken des
Ortstermins erfillt. Entsprechend ist die weiterhin eingetragene
Vormerkung als gegenstandslos zu betrachteten und kann — wie
bereits in dem Kaufvertrag / der Bewilligung vorgesehen — geldscht
werden. Eine Wertrelevanz besteht somit nicht.

Lfd. Nr. 17: Betreffend Ifd. Nr. 1, 2/ zu 1 der Grundstlicke:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad Homburg
v.d.H., 61 K 61/2025); eingetragen am 30.10.2025.

Wertung: Der Eintragung wird keine Wertrelevanz beigemessen.

Abteilung Ill beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
vorhanden.

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des
vorliegenden Grundbuchauszugs, der Liegenschaftskarte sowie der
Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Gutachten verwendete
Flachenangabe des Grundsticks wurde dem vorliegenden
Grundbuchauszug enthommen. Diese Angabe besitzt dahingehend
keinen offentlichen Glauben. Die GrundstlcksgroRe wurde anhand
der Liegenschaftskarte grob tberschlagig plausibilisiert.
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3. Grundstucksbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Ort / Stadt:

Einwohnerzahl und Prognose:

Demografietyp / Raumordnung:

Umliegende Stadte / Gemeinden:

Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Infrastruktur:

Wirtschaft / Industrie:

Wiesbaden

Hessen
Hochtaunuskreis
Friedrichsdorf

25.940 Einwohner, 861 EW/km?

Einwohnerprognose: negativ, Zuwanderung — 3,0 % zwischen
2020 und 2040,

Zukunftsprognose Landkreis Hochtaunuskreis:

,sehr hohe Chancen® (bundesweiter Rang 14 von 400) (gem.
Prognos Zukunftsatlas 2025)

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

Rosbach v.d. Hohe (Nordosten), Friedberg (Nordosten),
Karben (Osten), Bad Homburg v.d. Hoéhe (Sidwesten),
Wehrheim (Nordwesten)

122,6 (Deutschland = 100)

5,0 % (Kreis Hochtaunuskreis, Bundesagentur fir Arbeit,
Stand: 01/2026)
6,6 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 01/2026)

ErschlieBung durch die Autobahnen A5 und A661 sowie die
BundesstraRen B455 und B456.

Anbindung an das Schienennetz durch den S-Bahnhof
Friedrichsdorf.

Innerdrtliche ErschlieBung Uberwiegend mittels Bus- und S-
Bahnlinien.

Pragung durch die Logistik-Industrie (z. B. Fa. Ludwig Meyer
GmbH) sowie kleinere Gewerbebetriebe und mittelstandische
Unternehmen.

L Frankfurt an

SO ain”

: © OpenStreetMap -Mitwirkende

Makrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)
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3.1.2 Mikrolage
Umgebung:

Infrastruktur:

Freizeit-/Kulturangebot:

Immissionen / Umwelteinfliisse:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtzentrum der Stadt
Friedrichsdorf.

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

Entfernung zu:

Kindergarten in km: 0,1

Grundschule in km: 1,1

weiterfihrenden Schule (Gymnasium) in km: 0,8
weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: 0,8
weiterfihrenden Schule (Hauptschule) in km: 0,8
Geschaften des taglichen Bedarfs in km: 0,7
groReren Einkaufszentrum in km: 0,4
Medizinischen Nahversorgung in km: 0,2
Klinikum in km: 8,2

OPNV - Bahnhof/Bushaltestelle in km: 0,1
Stadtzentrum in km: 0,4

Autobahnanschluss in km: 3,8

ICE - Bahnhof in km: 27,3

Flughafen in km: 30,5

Das Freizeitangebot in Friedrichsdorf ist durch Naherholung
gepragt. FuBlaufig befinden mehrere Feldwege, ein alter
Steinbruch, ein Freibad etc.

Gleichzeitig verfligt Friedrichsdorf (ber ein umfangreiches
gastronomisches Angebot.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der Anliegerstralie
oInstitut Garnier®, die relativ wenig befahren wird. Die StralRe
grenzt jedoch unmittelbar an die ,Hugenottenstralle® an, welche
starker befahren wird.

Die Larmquelle besteht weitgehend in dem StralRenverkehr,
welcher sich gemaly Online-Auskunft (Larmviewer Hessen,
Abruf am 17.03.2026) in einem Ausmal} zwischen 55-69 dB(A)
auf das Wertermittlungsobjekt auswirkt.

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

Insgesamt befindet sich die Larmimmission in einem leicht
erhohten Bereich.
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- © -Mitwirkende
Mikrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)
3.1.3 Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)
Verkehrsanbindung: Durchschnittlich bis gut
Infrastruktur: Durchschnittlich bis gut
Wohnlage: Durchschnittlich bis gut
Quellen:
Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2025, Abruf am 17.03.2026
Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 17.03.2026
Prognos — Zukunftsatlas 2025, Abruf am 17.03.2026
Openstreetmap, Abruf am 17.03.2026
Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 17.03.2026
3.2 Topographie/GroRe/Gestalt
Topographie: Weitgehend ebenerdig
Grundsticksgrofie: 102 m? - (Flurstlick 47/4) gemaR Grundbuch
1.919 m? - (Flurstlck 47/7) gemal Grundbuch
Grundstucksgestalt: Rechteckig (Flurstiick 47/4)
UnregelmaRig (Flurstiick 47/7)
Grundstuckstiefe / Stralenfront: Keine Angabe
Eckgrundstiicke: Nein
Grenzverhaltnisse: Es besteht eine Grenzbebauung durch das Wohn- und

Geschaftshaus (Flurstiick 47/4).
Ein Uberbau kann dahingehend nicht vollumfanglich
ausgeschlossen werden.

Ausrichtung: Nach Sudosten von der Hugenottenstralle aus
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3.3 ErschlieBungszustand

ErschlieBung: Die Grundstiicke werden verkehrstechnisch von der
"Hugenottenstralle" aus erschlossen. Es wird davon
ausgegangen, dass die ubrige ErschlieBung (z.B. Wasser,
Warme, Energie und Abwasser) Uber die Strale ,Institut
Garnier” erfolgt.

StralRenart und -ausbau: Anliegerstralie
Stral3e voll ausgebaut und in gutem Zustand
Fahrbahn mit Betonverbundpflaster
Ein Gehweg ist nicht ausgebildet
StraBenbeleuchtung ist vorhanden

Versorgung- und Abwasser: Trinkwasseranschluss
Stromanschluss (Erdkabel)
Telekommunikation (Telefon/Internet)
Anschluss an zentralen Abwassersammler
Ubliche Spartenanschliisse sind vorhanden

3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit
Altlasten

Ein Altlastengutachten lag nicht vor. Informationen beziiglich sonstiger schadlicher
Bodenveranderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachversténdigen ebenfalls nicht
Vvor.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden
vom 08.12.2025 bestehen keine Eintragungen fir die Flurstiicke im Altlastenkataster.

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

Bodenverhiltnisse

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

Einflisse durch Bergbau sind in der Region nicht bekannt.

Im Rahmen des Ortstermins wurde keine Schieflage des aufstehenden Gebaudes festgestellt.

Es wird im Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich das Bewertungsgrundstuick
nicht im Bereich bergbaulicher Einflisse befindet.

Fur 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.

Hochwasserrisiko / Starkregengefdhrdung

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

Die Starkregengefahrdung wird wie folgt eingeschéatzt:
mittel
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3.5 Grundstiicksrechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

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

Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben dann zuldssig, wenn es sich nach Art und MalR3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die tUberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Die
nahere Umgebung kann wie folgt beschrieben werden:

Art der Baulichen Nutzung: Mischgebiet (MI)
Bauweise: Weitgehend geschlossene Bauweise
Anzahl Vollgeschosse: [1-111

Tatsachliche Nutzung:

Das Wohn- und Geschaftshaus (Flurstick 47/4) ist zum Wertermittlungsstichtag in einer II-
geschossigen, nicht unterkellerten Bauweise errichtet. Das Flurstiick 47/7 ist mit einer Zufahrts- und
Hofflache sowie AulRenstellplatzen bebaut.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung ist festzuhalten, dass dem Sachverstandigen lediglich
teilweise Bauunterlagen zur Verfligung standen, welche die bauliche Entwicklung des Objekts nicht
lickenlos dokumentieren. Aus den vorliegenden Unterlagen ergeben sich zudem Unklarheiten
hinsichtlich der Ubereinstimmung zwischen dem genehmigten Planungsstand und der tatséchlichen
baulichen Ausfiihrung.

Nach vorliegender Aktenlage wurde im Jahr 1984 eine Baugenehmigung fiir den Ausbau einer Remise
zu einem Wohnhaus erteilt. Im Jahr 1999 folgte die Baugenehmigung zur Umnutzung des Erd- und
Obergeschosses zu einer Gaststatte. Weitere bauordnungsrechtliche Unterlagen lagen dem
Sachverstandigen nicht vor.

Gemal den Flachenberechnungen vom 26.07.2022 weist das Gebaude eine Nutzungskonzeption mit
zwei Wohneinheiten und einer Gewerbeeinheit auf.

Die tatsachliche Nutzung des Objekts weicht jedoch hiervon ab: GemaR den vorliegenden
Mietvertragen mit Mietbeginn zum 01.10.2022, 01.08.2022 und 01.06.2018 wird das Gebaude fur drei
Wohneinheiten genutzt bzw. vermietet. Eine gewerbliche Nutzung ist demnach nicht mehr vorhanden.
Unterlagen uber eine nachtragliche Umnutzung der im Jahr 1999 genehmigten gewerblicher Nutzung
zu einer Wohneinheit wurden dem Sachverstandigen nicht vorgelegt und standen im Rahmen der
Wertermittlung nicht zur Verfigung. Eindriicke aus dem Ortstermin bestatigten die Nutzung mit drei
Wohneinheiten. Hinweise auf eine Gaststattennutzung ergaben sich nicht. Weder die
Eingangssituation noch Beschilderungen oder sonstige &ulRere Merkmale lielen auf einen
gastronomischen Betrieb schlief3en.

Fir die vorliegende Wertermittlung wird die aktuelle augenscheinliche und angenommene Nutzung
(reine Wohnnutzung) zugrunde gelegt. Zudem bestehen — wie im Wohnbereich Ublich — unbefristete
Mietvertrage. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die formelle und materielle Legalitat der
baulichen Anlagen aufgrund der unvollstandigen Aktenlage nicht abschlieRend beurteilt werden kann.
Sollten im Nachgang weitere Erkenntnisse zur tatsachlichen oder genehmigten Nutzung bekannt
werden, kann dies Auswirkungen auf die Bewertung haben. In diesem Fall ware ein Gutachtennachtrag
erforderlich.
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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 offentlich-rechtliche Abgaben, insb. ErschlieBungsbeitrage (§§ 127 ff. BauGB bzw.
Landesrecht), (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrage fiir AusgleichsmaBnahmen (§ 135a
BauGB), Ausgleichsbetrage fir Mehrwerte in der Umlegung (§ 64 BauGB), Ausgleichsbetrage aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhungen (§ 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundstiicksbezogene Beitrdge nach den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-
/Ausbaubeitrdge) oder grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben) sind dem Sachversténdigen nicht bekannt. Die 6ffentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheinlich final hergestellt.

Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens der zustandigen Behérde bis zur Finalisierung des
vorliegenden Gutachtens keine Auskunft bezilglich ausstehender ErschlieBungsbeitrdge zur
Verfligung gestellt werden.

Es wird davon ausgegangen, dass ausreichend Stellplatze auf dem Grundstlick nachgewiesen wurden
bzw. gegebenenfalls erforderliche Stellplatzabldse(n) entrichtet wurden.

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

Sanierungs-, Umlegungs- / Flurbereinigungsverfahren

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

Denkmalschutz

Eine Abfrage Uber das Landesamt fir Denkmalpflege Hessen am 02.01.2026 ergab fiir den
Wertermittlungsgegenstand eine Eintragung in der Denkmalliste. GemaR der Auskunft ist das Objekt
sowohl als Kulturdenkmal nach § 2. Abs. 1 HDSchG als auch als Bestandteil einer als Kulturdenkmal
gemall § 2 Abs. 3 HDSchG geschitzten Gesamtanlage (Denkmalensemble) in dem
Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Gemal dem Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landeshessen vom 02.01.2026 wird das
Kulturdenkmal und die Gesamtanlage wie folgt beschrieben:

1836 griindete Louis Frédéric Garnier (1809-82), der einer Friedrichsdorfer Hugenottenfamilie
entstammte, eine private Knabenerziehungsanstalt mit Internat. Der Unterricht, der in den
Hauptsprachen Deutsch und Franzésisch abgehalten wurde, galt der Vorbereitung auf einen
kaufménnischen Beruf (,pour former des jeunes gens pour le commerce®). Unter den ehemaligen
Zéglingen der Ara Garnier beriihmt wurde der Physiker und Erfinder des Telefons, Philipp Reis (1834-
74, siehe Hugenottenstral3e 93), der von 1858 bis 74 am Institut unterrichtete. Unter Dr. Schenk (1825-
80, Schwiegersohn des Griinders, siehe HugenottenstralBe 123) é&nderte sich der Lehrplan im
Zusammenhang mit dem 1867 erfolgten Ubergang der Landgrafschaft Hessen-Homburg an die
preuBlische Provinz Hessen-Nassau, indem er auf die PreuBische Realschule Il. Ordnung ausgerichtet
wurde. 1890 ging das Institut an die Familie Proescholdt iiber und wurde nach einer Ubergangsphase
von Dr. Schenks Schwiegersohn Dr. Ludwig Proescholdt weitergeleitet. Die international renommierte
s~Garnier’sche Lehr- und Erziehungs-Anstalt® bestand noch bis 1925/27, danach erfolgte die
Umwandlung in eine stadtische Mittelschule. Seit 1945 als Bauernhof (,Hof Proescholdt”) von Albrecht
Proescholdt bewirtschaftet. 1972 teilweise Umnutzung zum stédtischen Bauhof. 1977 Ubergang in
stadtischen Besitz und ab 1982 Umwandlung in eine Mischnutzung (Wohnungen, Geschéfte,
Stadtbiicherei und Kunstkeller) in teils privatem, teils éffentlichem Besitz.
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Das Institutsgelénde stellt eine aus den Arealen der Wohnhéduser HugenottenstralSe 113 (intern Nr. 13)
und 117 (intern Nr. 1) im 19. Jahrhundert weiter ausgebaute, weitrdumige Doppelhofanlage dar. Im
Zusammenhang mit der Neubelebung des Areals ab 1982 abgegangen sind neben dem sich ehemals
weitrdumig nach Siiden erstreckenden Institutsgarten (Nutz- und Ziergarten mit Gartenhaus sowie
Treibhéuser, im Hintergrund von Hugenottenstralle 117 Turnhalle und Chemielabor), ein neben der
Hofeinfahrt von Hugenottenstralle 113 befindliches Nebengebédude und ein eingeschossiges Haus mit
Satteldach das parallel zum Mittelbau gestanden hatte (durch Neubau, intern Nr. 2, ersetzt). Schon
zuvor aus dem Komplex ausgeklammert und zwischenzeitlich von der Chemie-Fabrik Riihl genutzt
worden war ein Schulgebéude (siehe Hugenottenstralle 119).

Die zum baulichen Kernbestand zdhlenden Wohnh&user Hugenottenstral3e 113 (intern Nr. 13) und 117
(intern Nr. 1) stellen Gebdude aus der Mitte des 18. Jahrhunderts dar. Beim ersten (ehemals Wasch-
und Bligelhaus) handelt es sich um einen zweigeschossigen, verputzten Fachwerkbau mit
Kriippelwalmdach und regelmélBlig vierachsig durchfensterter Fassade. Das andere wiederum stellt
einen stattlich verputzten Fachwerkbau von zwei Geschossen mit Giebelmansarddach dar. Die
Fassade siebenachsig mit Zentrierung der Fenster in der mittleren Zone. Enthielt u.a. die Wohnung
des Direktors. Das dazugehérige, die Einfahrt flankierende Nebengebéude, intern Nr. 12, ist ein
Ersatzbau von 1847 (Entwurf Franz Sauer, Kirdorf).

Unter den eine malerische Hofkulisse bildenden Nebengebduden besonders hervortretend sind die
Scheune (intern Nr. 4 und 5) und der in trennender Funktion stehende Mittelbau (intern Nr. 15), der
ehemals die Kiiche, den Speisesaal sowie Schul- und Schlafrdume enthielt. Aus zwei backsteinernen
Teilen bestehendes Gebéude von je zwei Geschossen und ungleich hohen Sattelddchern. Fenster-
und Tiirgewédnde in Sandstein. Der nérdliche Trakt, 1857/58 errichtet, mit einem Uhr- und
Glockentiirmchen versehen.

Zu nennen ist des Weiteren die im Hof von Hugenottenstralle 113 zunéchst eine Riegelfunktion
wahrnehmende und dann als Anhang des Mittelbaus weiterlaufende, bereits im Zeichen des
Jugendstils stehende Remise (intern Nr. 14 und 16), die aus einem ehemals offenen Unterstand und
auf einem auf gusseisernen Sé&ulen mit zierlichen, ionischen Kapitellen ruhenden Obergeschoss
besteht. Dieses in Fachwerk mit Backsteinausfachung; die spitz zulaufenden Offnungen urspriinglich
mit deckungsgleichen Klappldden versehen. An einer Tiir des Erdgeschosses Jugendstilverglasung.
Am hofseitigen Anbau von Hugenottenstral3e 117 (intern Nr. 11) das Garnier-Schenk-Denkmal. Das
von friiheren Schiilern in dankbarer Erinnerung dem Griindungsdirektor und dessen nachfolgenden
Leiter gewidmete Denkmal wurde am 7. Méarz 1897 im Institutsgarten enthliillt. Die buntsandsteinerne
Adikula war urspriinglich Mittelteil einer architektonisch gestalteten, dreizonigen Wand, vor deren
Seiten die auf Sockeln stehenden Biisten (links ,L.FRED.GARNIER®, rechts ,KARL SCHENK?®)
aufgestellt waren. Entwurf der Architektur von Paul Wallot, die Blisten von Carl Rumpf. Unter dem
Rundbogen der Adikula der ehemals vor der Kiiche gestandene Institutsbrunnen mit einer dariiber
angeschraubten, weillen Marmortafel, datiert 7. Mdrz 1984, mit der Inschrift: ,Mein Sohn / wird ein
Mann, / wie dies Wasser so rein, / und wie die Quelle so tief / sei dein Wissen*.

Gemalk § 18 HDSchG sind bauliche Veranderungen an Kulturdenkmalern grundsatzlich
genehmigungspflichtig. Fir Reparaturen, Umbauten, Restaurierungen sowie eine mdgliche
Umsetzung oder den Abriss eines denkmalgeschiitzten Gebaudes ist daher vor Malnahmenbeginn
eine Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen. Die Genehmigungspflicht umfasst
alle Eingriffe, die Substanz, Erscheinungsbild, Farbgebung oder technische Ausstattung des Denkmals
betreffen und gilt ebenfalls fir Veranderungen in der Umgebung eines Denkmals, sofern diese
Auswirkungen auf dessen Erscheinungsbild haben kénnen.

In der Praxis sind partielle Anpassungen einzelner Gebaude innerhalb eines Denkmalensembles
zulassig, solange der Gesamteindruck des Ensembles gewahrt bleibt. Dies gilt insbesondere fir
SanierungsmalRnahmen und betrifft die Auswahl und Ausfihrung der verwendeten Materialien,
Oberflachen, Farbgestaltungen sowie die eingesetzte Technik. Die Denkmalbehérde kann dariiber
hinaus Vorgaben zur Nutzung eines denkmalgeschitzten Gebaudes machen, sofern diese zur
Wahrung des Denkmalwertes erforderlich sind. Folglich ist die Sanierung einer denkmalgeschiitzten
Immobilie genehmigungspflichtig und hat in enger Abstimmung mit der zusténdigen
Denkmalschutzbehdrde zu erfolgen. Konkrete Vorgaben fur das Wertermittlungsobjekt sind jedoch
nicht bekannt.
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Die Tatsache, dass das Gebaude unter Denkmalschutz steht, wird im Rahmen der Wertermittiung
durch héhere Instandhaltungskostenansatze bertcksichtigt.

Baulasten

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstliicks dar. Der Eigentimer des
belasteten Grundstiicks tUbernimmt freiwillig o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniber der
Baubehérde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines begiinstigten Grundstiicks. Die Baulast wirkt auch
gegeniber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriiche.

Gemaly schrifticher Auskunft des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises, Fachbereich
Bauaufsicht, Denkmalschutz  und Immissionsschutz  vom 03.11.2025 bestehen im
Baulastenverzeichnis folgende Eintragungen fur den Wertermittlungsgegenstand:

Blatt-Nr 0239, betreffend Flur 3, Flurstlick 47/4 (Lfd.-Nr. 1):

LDer jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks verpflichtet sich, sein Grundstiick (dargestellt in der
beigefligten beglaubigten Abzeichnung der Flurkarte) hinsichtlich Art u. Mal3 der baulichen Nutzung
(Grundfldchenzahl u. Geschol3flichenzahl nach § 34 BbauG) nur so zu bebauen, wie wenn es mit den
Grundstiicken 47/1, 47/2, 47/3, 47/5 bis 47/20 ein Baugrundstlick bilden wiirde, es sei denn, dass der
zukiinftige Bebauungsplan eine andere Nutzung zulie8e.” Siehe hierzu Anlage 6 im Gutachten.

Blatt-Nr 0242, betreffend Flur 3, Flurstick 47/7 (Lfd.-Nr. 1):

sDer jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks verpflichtet sich, sein Grundstiick (dargestellt in der
beigefiigten beglaubigten Abzeichnung der Flurkarte) hinsichtlich Art u. Mal3 der baulichen Nutzung
(Grundfldchenzahl u. Geschol3flachenzahl nach § 34 BbauG) nur so zu bebauen, wie wenn es mit den
Grundstiicken 47/1 bis 47/6 und 47/8 bis 47/20 ein Baugrundstiick bilden wiirde, es sei denn, dass der
zukiinftige Bebauungsplan eine andere Nutzung zuliel3e.” Siehe hierzu Anlage 6 im Gutachten.

Wertung:
Aus den Baulasten ergibt sich, dass die angegebenen Flurstlicke in der Gemarkung Friedrichsdorf

rechtlich als ein zusammenhangendes Baugrundstick gehandelt werden. Sie bilden demnach eine
wirtschaftliche Einheit und werden hinsichtlich ihrer baulichen Nutzung so behandelt, als ob sie ein
einziges Grundstick waren. Dies bedeutet, dass bei der Planung und Nutzung der Grundstiicke die
Vorschriften fir ein gesamtes Baugrundstick gelten, unabhangig von der tatsachlichen Aufteilung der
Flursticke. Aufgrund der vergangenen Nutzung (gem. der Denkmalschutzauskunft) sowie der
aktuellen Nutzung, wird seitens des Sachverstandigen davon ausgegangen, dass auch mittel- bis
langfristig die Nutzung der genannten Flurstiicke als eine Einheit die pragmatischste und wirtschaftlich
sinnvollste Option darstellt. Die Baulast schrankt den bestimmungsgemalen Gebrauch der
Grundstucke nicht wesentlich ein und ist dem ausgelbten Nutzungszweck nicht abtraglich. Der
Eintragung wird keine Wertrelevanz beigemessen.
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4. Nutzung / Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag

Nutzung des Objektes,
ggf. Historie:

Miet- und Pachtvertrage:

Gewerbebetrieb:

Wohnpreisbindung:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Gemal dem auReren Eindruck im Rahmen des Ortstermins sowie
der vorliegenden Mietvertrdge ist das Gebaude vollstandig
fremdvermietet. GemaR den vorliegenden Mietvertragen wird das
Gebdude zum  Wertermittlungsstichtag  vollstdndig  zu
Wohnzwecken genutzt.

Historisch betrachtet erfolgte gemaf den vorliegenden Unterlagen
im Jahr 1984 die Baugenehmigung zum Ausbau einer Remise zu
einem Wohnhaus. Im Jahre 1999 erfolgte dann die
Baugenehmigung zur Umnutzung des Erd- und Obergeschosses
des Gebaudes zu einer Gaststatte. Weitere Bauunterlagen konnten
dem Sachverstandigen im Rahmen der Wertermittlung nicht
vorgelegt werden. Siehe hierzu Erlauterungen in Abschnitt 3.5 des
vorliegenden Gutachtens.

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

Dem Sachverstandigen konnten drei Mietvertrage mit Mietbeginn
zum 01.10.2022, zum 01.08.2023 und zum 01.06.2018 vorgelegt
werden. Siehe hierzu Abschnitt 10.2 im Gutachten.

Ein Gewerbebetrieb ist auf Basis vorliegender Informationen nicht
vorhanden.

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

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten aullerhalb des
Grundbuchs stehen nicht zur Verfigung 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 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 ausdriicklich nicht, eine
Untersuchung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile/Anlagen/Technischer Einrichtungen fand nicht
statt. Aussagen zu Baumangeln/Bauschaden kénnen daher unvollstandig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und 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 Wohn- und Geschaftshaus (Flurstliick 47/4)

Art des Gebaudes:

Geschosse:
Wohneinheiten:

Baujahr / Historie:

Konstruktionsart / Bauweise:

Raumaufteilung, Belichtung
und Besonnung:

Fundamente:

Keller / UG:

Fassade:

Dach:

Wohn- und Geschéftshaus (zwei Wohneinheiten und eine
Gaststatte)

Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss
3
Unbekannt

Fachwerkbauweise (Holzskelettbauweise)
Dachgeschoss vollstandig ausgebaut/nutzbar

Wohnung 1 (EG — DG):
Flur, drei Raume, zwei Badezimmer, Abstellraum

Wohnung 2 (EG — DG):
Flur, zwei Raume, Badezimmer

Wohnung 3 (EG)3:
Zwei Raume, Badezimmer

Belichtung/Besonnung: Keine Angabe
Anzahl und GréRRe der Fenster: Keine Angabe

Grundrissgestaltung: Zweckmafig

Keine Angabe

Nicht unterkellert

Fachwerkbauweise = mit  sichtbarem
ausgemauerten Gefachen aus Backstein

Holztragwerk  und

Form: Pultdach

Konstruktion: Keine Angabe
Dacheindeckung aus Pfannendeckung
Dammung: Keine Angabe

3 Aktuell Wohnnutzung, gem. zur Verfliigung stehender Bauunterlagen jedoch als Gaststéatte genehmigt, siehe Abschnitt 3.5 im

Gutachten.
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Wande:

Geschossdecken:

Fenster:

Tiiren:

Innentreppen:
FuBbdéden:
Barrierefreiheit:
Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage/

Warmwasserversorgung:

Sonstige Anlagen:

Energetischer Zustand:

Besondere Bauteile/Anlagen:

Modernisierungen:

Dampfsperre: Keine Angabe

AuRenwande: Fachwerk mit Backsteinen
Innenwande: Keine Angabe
Wandbelag: Keine Angabe

Deckenbelag: Keine Angabe
Deckenhohen: Keine Angabe

Holzfenster mit Isolierverglasung, tlw. mit Sprossen und tlw. aus
Milchglas aus unbekanntem Baujahr
Keine Rollladen vorhanden

Drei Hauseingangstiren aus Holz mit Glaseinsatz
Innentiren: Keine Angabe

Keine Angabe
Keine Angabe
Keine Angabe
Keine Angabe

Keine Angabe

Keine Angabe

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

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

Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.

Dem Sachverstandigen sind — auch aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung — keine innerhalb der letzten 15 Jahren
erfolgten Modernisierungen bekannt.
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AuBenanlagen:

Baumaingel / Bauschéaden:

Beurteilung des baulichen
Zustands:

Hinweis:

Zubehor:

AuBRenanlagen sind aulerhalb des Gebaudes befindliche mit dem
Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen, Ver- und
Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bauliche Auldenanlagen sind:
- Ver- und Entsorgungsleitungen
- Zugang, Zufahrt sind befestigt mit Pflastersteinen

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

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

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

Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der Eindricke im
Rahmen des Ortstermins — einen durchschnittlichen Zustand auf.
Zum Ausstattungsstandard kann aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.

Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der bislang
nicht bekannt gewordenen energetischen Sanierungen — nicht zu
beurteilen.

Die AuBenanlagen erwecken einen insgesamt gepflegten
Eindruck.

Dem Sachverstandigen lag keine vollstdndige Dokumentation der
Baugenehmigungsunterlagen vor, siehe Abschnitt 3.5 im
Gutachten.

Zubehor sind nach der gesetzlichen Definition des § 97 BGB
bewegliche Sachen, die (i) keine Bestandteile des Grundstlicks
sind, (ii) zur Hauptsache eine dienende Funktion haben und (iii)
eine raumliche Verbindung zur Hauptsache aufweisen.

Wesentlich ist, dass der Kern der wirtschaftlichen Nutzung des
Zubehdrs auf dem betreffenden Grundstuck liegt.

Gemal Auftrag ist der Wert von Zubehoér unter Wirdigung aller
Umstande frei zu schatzen und getrennt auszuweisen.

Da eine Begehung des bewertungsgegenstandlichen
Wohnhauses nicht mdglich war, kann eine Wirdigung
gegebenenfalls vorhandenen Zubehdrs nicht vorgenommen
werden.
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5.3 Baubeschreibung Grundstiick (Flurstiick 47/7)

Befestigung: Pflastersteine

AuBenanlagen: Wesentliche bauliche Au3enanlagen sind:
- Zufahrt
- Hofflachen
- Stellplatze

- weiteres Gebaude (keine Angabe zur Nutzung)
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6. Flachenermittilung

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
(Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen) zu berlticksichtigen. Balkone, auch sofern Uiberdeckt, sowie untergeordnete Ebenen
(z.B. Spitzbéden, Kriechkeller, ausschlieBlich zur Wartung/ Instandsetzung von Bauteilen oder
technischen Anlagen dienende Flachen, Flachen Uber abgehangten Decken) gehéren nicht mit zur
BGF. Die Ebene eines Dachgeschosses wird nur dann angerechnet, sofern diese nutzbar oder
untergeordnet nutzbar ist (z.B. als Lager- und Abstellflache der Hauptnutzung). Voraussetzungen sind
eine lichte Hohe von ca. 1,25 m im First, die Begehbarkeit Uber eine feste Decke sowie eine fest
eingebaute Treppe.

Hinweis zu Flachen- und MaBangaben:

Die BGF wurde auf Basis der im Zuge der Wertermittlung bereitgestellten Plane und sonstigen
Unterlagen mittel digitaler Messwerkzeuge ermittelt. Die Verwendung der Flachen ist ausschlieBlich fir
diese Wertermittlung bestimmt.

Die BGF des Wertermittlungsgegenstandes belauft sich auf rd. 298 m?2.

6.2 Wohn-/Nutzflache

Die Wohn-/Nutzflachen wurden der vorliegenden Flachenberechnung entnommen und Uber BGF-
Flachenfaktoren plausibilisiert.

Wohnhaus

Wohnung 1: rd. 56 m? WF
Wohnung 2: rd. 83 m* WF
Wohnung 3: rd. 48 m* WF

rd. 187 m? WF

Bei einer oberirdischen BGF von rd. 298 m? ergibt sich der Wohnflachenfaktor zu rd. 0,63 (exkl.
Nutzflachen), welcher unter Beachtung der Bauweise des vorliegenden Objektes plausibel erscheint.

Hinweis/Klarstellung:

Samtliche Flachenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht als Grundlage fir Vermietung,
Mietvertrage, Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieRlich fir diese
Marktwertermittlung bestimmt.
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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 Uber
die Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind oberirdische
Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens einer AuRenwand
des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit
mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als 3/4
der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von
Oberkante RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen
mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen.”

Vollgeschosspriifung

Da im Rahmen des Ortstermins nur eine AuBenbesichtigung stattgefunden hat und dem
Sachverstandigen keine vollstandigen Bauunterlagen vorlagen, kann im vorliegenden Gutachten keine
Vollgeschosspriifung vorgenommen werden.
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7. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage#°5°¢7:89.10.11,12,13,14,15,16,17,18

7.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Die deutsche Wirtschaft befindet sich im Herbst 2025 weiterhin in einem schwierigen, aber zunehmend
stabileren konjunkturellen Umfeld. Nach zwei Rezessionsjahren war das Jahr 2025 zunachst von
anhaltender Stagnation gepragt. Belastend wirkten dabei vor allem globale Unsicherheiten, strukturelle
Schwachen im Inland sowie eine gedampfte Investitions- und Konsumneigung. Seit dem Frihjahr 2025
mehren sich jedoch erste Indizien auf eine allmahlich konjunkturelle Bodenbildung.

Viele Stimmungsindikatoren zeigen eine leichte Aufhellung, besonders im Mittelstand — auch wenn
diese Entwicklung weiterhin fragil bleibt. Die aktuelle wirtschaftliche Lage und die Auftragsbestande
werden zwar weiterhin eher zurlickhaltend eingeschéatzt, doch vor allem die Geschéaftserwartungen
haben sich seit Jahresbeginn splrbar verbessert.

AuRenwirtschaftliche Lage und Industriekonjunktur:

Eine wesentliche Belastung fiir die konjunkturelle Entwicklung stellten die auflienwirtschaftlichen
Spannungen zu Beginn des Jahres dar. Die von der US-Regierung im April 2025 angekiindigten
umfangreichen Zollerhéhungen fiihrten zu deutlichen Irritationen an den internationalen Finanzmarkten
und belasteten die globalen Wachstumserwartungen. Die exportorientierte deutsche Industrie zeigte
sich hiervon besonders betroffen.

Bereits im Vorfeld hatten die Auslandsauftrage im verarbeiteten Gewerbe iber mehrere Monate hinweg
eine rucklaufige Tendenz. Das Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) weist auch
fur den weiteren Jahresverlauf 2025 erneut sinkende Auslandsbestellungen sowie eine schwache
industrielle Produktion aus. Strukturelle Herausforderungen wie hohe Energiekosten, gestorte
Lieferketten und ein zunehmend protektionistisches globales Umfeld verstarken diese Entwicklung.
Diese Entwicklungen fuihrten im bisherigen Jahresverlauf 2025 unter anderem zu einem signifikanten
Anstieg der Unternehmensinsolvenzen, welche im ersten Halbjahr 2025 den héchsten Stand seit einem
Jahrzehnt erreichten und die Fragilitat vieler Branchen aufzeigten.

Binnenwirtschaftliche Entwicklung:

In der Binnenwirtschaft zeigte sich im dritten Quartal 2025 eine Stabilisierung. Besonders die bau- und
dienstleistungsorientierten Sektoren verzeichneten leichte Produktionsanstiege. Der private Konsum
entwickelte sich hingegen weiterhin verhalten. Trotz moderat steigender Realeinkommen blieben die
Verbraucher zurlickhaltend, belastet durch allgemeine Unsicherheiten und einen sich merklich
eintribenden Arbeitsmarkt. Die Zahl der offenen Stellen sank, wahrend die Arbeitslosenzahlen im
Jahresverlauf anstiegen. Dennoch wird gemal des ifo Instituts fir das Gesamtjahr 2025 ein leicht
hoheres reales BIP-Wachstum von 0,2 % erwartet.

4 Ifo Konjunkturprognose Herbst 2025, Stand 04.09.2025

5 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Stand 28.10.2025

8 Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie, Schlaglichter der Wirtschaftspolitik, Stand November 2025

7 Bundesministerium fiir Konjunktur und Wachstum, Stand 28.10.2025

8 Destatis, Inflationsrate im Oktober 2025, Stand 12.11.2025

9 Destatis, Baupreise fir Wohngebaude im August 2025, Stand 10.10.2025

10 Destatis, Baugenehmigungen fir Wohnungen im August 2025, Stand 17.10.2025

" JLL, Investmentmarktiiberblick, Stand Q3 2025, Stand 10.10.2025

2 BNP, Logistikinvestmentmarkt Deutschland Q3 2025, Stand 30.09.2025

8 BNP, Biiro Investmentmarkt Deutschland Q3 2025, Stand 30.09.2025

4 BNP, Retail Investmentmarkt Deutschland Q3 2025, Stand 30.09.2025

'S CBRE, Investmentmarkt Deutschland Top 7 Standorte Q3 2025, Stand 17.10.2025

6 BNP, Investmentmarkt Deutschland Q3, Stand 30.09.2025

7 Bundesverband der Deutschen Volksbanken und Raiffeisenbanken, Wohnungskrise spitzt sich zu, Stand 06.02.2025
'8 Immobilienmarktbericht fiir den Bereich des Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises,
des Landkreises Limburg-Weilburg 2025
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Politisch reagierte die Bundesregierung mit Investitionsprogrammen und Anreizen zu Modernisierung
von Infrastruktur und Wirtschaft. Wahrend diese Malinahmen erste Impulse setzten, konnten die
strukturellen Bremsfaktoren kurzfristig nicht vollstdndig kompensiert werden. Gleichwohl zeigten einige
Zukunftsbranchen — insbesondere erneuerbare Energien, Kreislaufwirtschaft und digitale
Technologiefelder — eine vergleichsweise robuste Entwicklung. Nach mehreren Jahren Riickgang wird
hinsichtlich der Investitionstatigkeit dennoch ein klarer Aufschwung erwartet. Das ifo Institut prognostiziert
infolgedessen einen BIP-Zuwachs von 1,3 % fur das Jahr 2026 sowie von 1,6 % flr das Jahr 2027.

Preisentwicklung und Inflation:

Die Inflationsrate setzte ihren Riickgang auch im Herbst 2025 fort. Im Oktober 2025 lag sie gemaf dem
Statistischen Bundesamt (Destatis) bei + 2,3 % und somit geringfuigig unter dem Vormonat (+ 2,4 %).
Mafgeblich zur Entspannung trugen die Energiepreise bei. Energieprodukte waren insgesamt - 0,9 %
glnstiger als im Vorjahr. Deutlich sanken dabei vor allem die Preise fur leichtes Heizdl (- 6,0 %). Auch
Strom (- 1,4 %) und Fernwarme (-1,0 %) verzeichneten Preisriickgange. Erdgas (+ 0,9 %) sowie
Holzpellets (+ 2,5 %) wurden hingegen etwas teurer. Kraftstoffpreise stiegen im Jahresvergleich leicht
um + 0,4 %.

Ebenfalls verteuerten sich Dienstleistungen im Jahresvergleich um + 3,5 %. Gleichzeitig stiegen die
Netto-Kaltmieten moderat um + 2,0 % und lagen damit leicht unterhalb der allgemeinen Inflationsrate.

Bauwirtschaft, Baukosten und Bautétigkeit:

Die Lage im Baugewerbe zeigte im Jahresverlauf 2025 ein gemischtes Bild. Preislich setzte sich der
moderate Aufwartstrend fort. Neubaupreise fiir Wohngebaude stiegen bis August 2025 gegeniiber dem
Vorjahr um + 3,1 %, wahrend Neubaupreise fir Blro- und gewerbliche Betriebsgebaude um + 3,3 %
und Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden um + 3,8 % stiegen.

Die Rohbaupreise stiegen im Jahresvergleich um + 2,2 %, wobei Mauerarbeiten (+ 1,3 %) und
Betonarbeiten (+ 1,2 %) moderat zulegten. Starker erhéhten sich die Preise bei Dachdeckungsarbeiten
(+ 4,4 %), Erdarbeiten (+3,1 %) und Zimmer- / Holzbauarbeiten (+ 4,7 %). Bei den Ausbaugewerken
ergab sich ein Anstieg um + 3,6 %, insbesondere getrieben durch Heizungsanlagen und zentrale
Wassererwarmungsanlagen (+ 4,4 %), metallbautechnische Leistungen (+ 1,9 %) sowie elektro- und
informationstechnische Anlagen (+ 5,1 %).

Trotz der weiterhin hohen Kosten zeigte die Bautatigkeit erste leichte Erholungsimpulse. Die Zahl der
Baugenehmigungen — welche im Jahr 2024 noch stark riicklaufig waren (- 16,8 %) — stiegen im August
2025 erstmals wieder an (+ 5,7 % gegenuber dem Vorjahr). Besonders deutlich fiel der Zuwachs bei
Einfamilienhdusern (+ 15,5 %) und Mehrfamilienhdusern (+ 4,9 %) aus. Im Zeitraum von Januar bis
August 2025 wurden insgesamt 151.200 Wohnungen genehmigt, was einer Steigerung um + 6,5 %
gegeniber dem Vorjahreszeitraum entspricht.

Dennoch bleibt die Bautatigkeit insgesamt niedrig. Hauptbremsfaktoren sind weiterhin hohe
Finanzierungskosten und eine eingeschrankte Investitionsbereitschaft privater und gewerblicher
Bauherren. Zwar sind die Bauzinsen seit Ende 2023 leicht riicklaufig, liegen aber historisch betrachtet
weiterhin auf einem erhohten Niveau.

Chancen und Risiken:

Insgesamt bleibt die wirtschaftliche Entwicklung von erheblichen Unsicherheiten gepragt. Besonders
die auRenwirtschaftichen Rahmenbedingungen stellen wesentliche Risiken dar. Unklare
handelspolitischen Perspektiven, mogliche Konflikte mit den USA sowie die fragile Verlasslichkeit des
EU-US-Handelsabkommens  erschweren unternehmerische Planungen und verunsichern
Konsumenten.

Seite 29 von 69



25-G-11115
Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Hinzu kommen die ungeldsten geopolitischen Krisen — insbesondere der russische Angriffskrieg gegen
die Ukraine und der Konflikt im Nahen Osten — die im Falle weiterer Eskalationen zusatzliche
Sanktionen, steigende Energie- und Warenpreise sowie Engpasse bei strategisch wichtigen Rohstoffen
auslésen kénnten. Diese Entwicklungen wiirden globale Lieferketten und Produktionsprozesse weiter
belasten. Gleichzeitig kénnte sich die erwartete Erholung des privaten Konsums trotz steigender
Realléhne verzégern, wenn Arbeitsplatzunsicherheit und erhéhte Vorsorgesparneigung anhalten.

Demgegeniber bestehen auch Chancen fiir eine ginstigere Entwicklung. Eine Entspannung der
geopolitischen Lage sowie verlasslichere handels- und wirtschaftspolitische Rahmenbedingungen
koénnten das Vertrauen von Konsumenten und Investoren starken und sowohl den Konsum als auch die
Investitionstatigkeit spurbar beleben. Zudem kénnten geldpolitische Normalisierungsschritte sowie
wirtschafts- und finanzpolitische Impulse starker wirken als derzeit angenommen, insbesondere wenn
diese private Investitionen gezielt férdern.

7.2 Immobilienmarkt Deutschland

Investmentmarkt

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt zeigte in den ersten drei Quartalen 2025 eine splrbare
Belebung. Das Transaktionsvolumen belief sich in diesem Zeitraum auf rund 23,9 Mrd. €, was einem
Zuwachs von 2 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum entspricht. Laut dem Investmentmarktiiberblick
von JLL wurden im dritten Quartal 2025 bundesweit rund 8,6 Mrd. € investiert und damit ein Plus von
6,2 % gegenuber dem Vorjahresquartal (ca. 8,1 Mrd. €) erzielt.

In den einzelnen Marktsegmenten zeigte sich im dritten Quartal 2025 ein differenziertes Bild:

Laut BNP verzeichneten Industrie- und Logistikimmobilien in den ersten neun Monaten 2025 ein
Transaktionsvolumen von 4,2 Mrd. €. Dies entspricht einem Rickgang um 5 % gegeniber dem
Vorjahreszeitraum. Zwar hat die Anzahl erfolgreich abgeschlossener Transaktionen zugenommen, ein
hoheres Gesamtvolumen bleibt jedoch bislang aus, da grof3volumige Portfoliotransaktionen selten
bleiben.

Im Einzelhandelssegment zeigte sich ein ruicklaufiger Trend: Der Retail-Investmentmarkt erreichte in
den ersten drei Quartalen 2025 ein Volumen von rund 4,1 Mrd. € und lag damit 16 % unter dem Niveau
des Vorjahreszeitraums. Dennoch blieb die Marktaktivitdt hoch: Das Einzeldealvolumen erreichte mit
rund 944 Mio. € im Zeitraum Juli bis September 2025 den héchsten Quartalswert des laufenden Jahres.

Biroimmobilien konnten ihre Marktposition im Jahresverlauf wieder deutlich starken. Mit einem
Ergebnis von rund 4,5 Mrd. € wurde der Vorjahreswert um rund 23 % Ubertroffen. Damit entfallt gut ein
Viertel des gewerblichen Investmentvolumens auf dieses Segment.

Im Wohnimmobiliensegment setzte sich der positive Markttrend auch in den ersten drei Quartalen 2025
fort. Insgesamt summierte sich das Transaktionsvolumen bei Wohninvestments auf 6,3 Mrd. € (+ 7 %
y-0-y), womit gemaf BNP ,Wohnen* weiterhin die umsatzstarkste Assetklasse bleibt.

Die Big 7 Stadte Deutschlands (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kdéln, Miinchen, Stuttgart)
verzeichneten in den ersten drei Quartalen ein Transaktionsvolumen von insgesamt 10,4 Mrd. €. Dies
entspricht einem Rickgang von 15 % gegenliber dem Vorjahreszeitraum. lhr Anteil am
gesamtdeutschen Volumen sank damit von 52 % im ersten Halbjahr 2024 auf nun 44 % im ersten
Halbjahr 2025. Die Entwicklung verlief regional heterogen: Wahrend Hamburg (+ 29 %) und Dusseldorf
(+ 8,0 %) Zuwéachse verbuchten, registrierten Berlin (- 21,0 %) und Minchen (- 38,0 %) deutliche
Ruckgange. Grélere Transaktionen bleiben weiterhin rar. Trotz einer graduell positiveren Einschatzung
von Buroimmobilien besteht in Teilen des Marktes nach wie vor Zuriickhaltung.
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7.3 Regionaler Immobilienmarkt

Die folgende Beschreibung des Regionalen Immobilienmarktes basiert auf den ausgewiesenen
Marktdaten des Gutachterausschusses fir Immobilienwerte fir den Bereich des Hochtaunuskreises
(ohne die Stadte Oberursel und Bad Homburg v. d. H6he), des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-
Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg im Rahmen des Immobilienmarktberichts 2025.
Im Marktbericht werden einzelne Marktdaten nur bis zu dem Jahr 2024 ausgewiesen. Folglich liegen
dem Sachverstandigen keine Daten fur das Jahr 2025 vor.

Der regionale Wohnimmobilienmarkt im Hochtaunuskreis zeigte im Jahr 2024 eine heterogene,
insgesamt jedoch leicht ricklaufige Entwicklung. Sowohl die Anzahl der Transaktionen als auch Teile
des Geld- und Flachenumsatzes entwickelten sich gegenuber dem Vorjahr unterschiedlich.

Die Anzahl der vom Gutachterausschuss registrierten Grundstiicksvertrage erhdhte sich von 2023 bis
2024 um rd. 13 % (von 1.247 auf 1.408 Vertrage). Die Zahl der Kaufvertrage stieg ebenfalls um 14 %
an und erreichte 1.224 Kaufvertrage. Innerhalb der Teilméarkte entfielen 493 Transaktionen (40 %) auf
Wohnungs- und Teileigentum, 498 (40 %) auf bebaute Grundstlicke sowie 253 (20 %) auf unbebaute
Grundstucke.

Der Geldumsatz ging 2024 im Vergleich zu 2023 insgesamt um rd. 11 % auf 487 Mio. € zurliick. Wahrend
die Umsatze bei Wohnungs- und Teileigentum nahezu konstant blieben (129,4 Mio. €, + 2 %),
reduzierten sich die Umsétze bei bebauten Grundstiicken deutlich auf 317,8 Mio. € (- 18 %). Gleichzeitig
stieg der Geldumsatz im Bereich der unbebauten Grundstiicke auf 40,0 Mio. € (+ 20 %).

Der Flachenumsatz sank im Jahr 2024 auf 257,3 ha und lag damit rund 34 % unter dem Vorjahreswert.
Besonders stark betroffen war der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke (15,0 ha; - 43 %). Die
unbebauten Grundstliicke wiesen hingegen erneut den groRten Anteil am Flachenumsatz auf (108,0
ha), was jedoch einem leichten Riickgang von 1 % entspricht.

Es stehen zum Abrufdatum 20.01.2026 keine vergleichbaren Immobilien auf Immobilienplattformen im
Umkreis von 10 km zum Verkauf.
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8. Wertermittlungsverfahren

8.1 Wertermittlungsverfahren nach InmoWertV

Bei der Verkehrswertermittlung 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 Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (ii) der sonstigen Umstande 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 fir die Bodenwert-
ermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke dar und ist generell auch als Methode fir die
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke geeignet. Bei dem Vergleichswertverfahren handelt es
sich um eine statistische Methode der Grundstiickswertermittlung. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren 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, fihrt 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 Geschaftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen als fur die Preisbildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. 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 fur die Verkehrs-
wertermittiung von Renditeimmobilien, die dem Eigentiimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundsticke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen (z. B. Hotels).

8.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (vgl. § 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Seitens des Sachverstandigen erfolgte eine Abfrage zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei dem
zustandigen Gutachterausschuss. In einer telefonischen Riicksprache vom 30.03.2026 mit dem Amt flr
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Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn (zustandiger Gutachterausschuss) wurde mitgeteilt, dass fir die
vorliegende Objektart keine Vergleichspreise vorliegen. Folglich kann das Vergleichswertverfahren im
Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung nicht durchgefihrt werden.

Fir das Wertermittlungsobjekt stellt sich der Ertragswert als wertbestimmend dar, da das zu bewertende
Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitat und Lage zweifelsfrei zur Vermietung geeignet ist und die
Renditeerzielungsabsicht fur den typischen Kaufer im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren wurde erganzend zur Plausibilisierungskontrolle herangezogen. Es dient dazu,
die im Rahmen anderer Bewertungsansatze ermittelten Werte auf ihre Angemessenheit und
Nachvollziehbarkeit zu Uberprifen, ohne selbst als Grundlage der Wertermittlung zu fungieren.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet.
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9. Bodenwertermittlung

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

Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstiicksmerkmalen — insbesondere Art und Mal} der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kénnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Laut Online-Auskunft des Geoportals Hessen vom 12.12.2025 liegt der Bodenrichtwert
(Bodenrichtwertzone 7940303) zum Stichtag 01.01.2024 bei 840 €/m>.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: B — baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: ErschlieRungsbeitragsfrei
Art der Nutzung: Gemischte Bauflache
Grundstiicksgrofie: -

GFZ: -

GRZ: -

Erlduterungen zur Bodenwertermittlung - Allgemeine Wertverhaltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustdndigen Gutachterausschusses fir
Grundstuickswerte.

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

Stichtag des Richtwertes: 01.01.2024 840 €/m? Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittlung: 20.01.2026
Anpassung an die allgemeinen 0 %

Wertverhaltnisse:

Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung bereits zwei Jahre zurtck.
Im Immobilienmarktbericht fir den Bereich des Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des
Rheingau-Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg 2025 werden fiir die einzelnen
Landkreise Bodenpreisindexreihen (31.12.2005 = 100) jeweils zum Stichtag 01.01. jedes graden Jahres
ausgewiesen. Fur den Hochtaunuskreis wird ein stark ansteigendes Bodenpreisniveau zwischen den
Jahren 2014 bis 2022 ausgewiesen. Zwischen 2022 und 2024 wird ebenfalls ein ansteigendes
Bodenpreisniveau ausgewiesen, jedoch stagnierend im Vergleich zu dem Anstieg der Vorjahre. Im
gleichen Zeitraum ist auch das Bodenpreisniveau in den weiteren ausgewiesenen Landkreisen
stagniert. Flr das Jahr 2025 wird im Immobilienmarktbericht keine Bodenpreisindexierung gegenuiber
2024 ausgewiesen. Aufgrund der zuvor stagnierenden Bodenpreisentwicklung sowie im Hinblick auf
eine vorsichtige Wertermittlung wird im vorliegenden Gutachten auf eine zeitliche Fortschreibung des
Bodenrichtwerts verzichtet.
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9.1 Bodenwertermittlung: Flurstiick 47/4

Erlduterungen zur Bodenwertermittlung - Grundstiicksmerkmale

Kriterienkatalog Richtwertgrundstiick Wertermittlungs- Anpassung
grundstiick

Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Beitragszustand: erschlielBungsbeitragsfrei | erschlielungsbeitragsfrei 1,00
GrundstucksgroRe: - 102 m? 1,00
Lage: - - 1,00
Immissionen: - - 1,00
Art der Nutzung: - - 1,00
Maf der baulichen

Nutzung: - - 1,00
Sonstiges: - - 1,00
Gesamt 1,00
Angepasster Bodenrichtwert rd. in €/m? | 840

Entwicklungszustand: Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks hat einen erheblichen Einfluss auf
die Bebaubarkeit und somit auf den Bodenwert. Es wird zwischen Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und Baureifem Land i.S.d. § 3 ImmoWertV 2021
unterschieden.

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

Beitragsrechtlicher Zustand: Gemeinden kdnnen nach § 127 Abs. 1 Baugesetzbuch ErschlieRungs-
beitrdge zur Deckung ihrer nicht gedeckten Aufwande fur die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen erheben. Strallenausbaubeitrdge kénnen fur nachtragliche MalRhahmen des
StraRenbaus sowie der Strallenentwasserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

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

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

GrundstucksgréRe: Der Quadratmeterwert eines Grundstuicks ist regelmaRig groRer, je kleiner sich das
Baugrundstlck darstellt. Zur Wirdigung der Abweichung sind primar die vom Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden (§ 12 (1) ImmoWertV 2021).

Fir das Bodenrichtwertgrundstick liegt keine GrundstlcksgroRe 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
Wertermittlungsgrundsttick als hinsichtlich der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone durchschnittlich
darstellt.

Vorhandene, wertrelevante Immissionen: Im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie unter
Berlicksichtigung der allgemeinen Lageverhaltnisse konnten fir das Wertermittlungsobjekt keine
vorhandenen, wertrelevanten Immissionen festgestellt werden. Insbesondere im Vergleich zu den
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sonstigen Grundstiicken innerhalb der maRgeblichen Bodenrichtwertzone sowie der unmittelbaren
Mikrolage =zeigen sich keine besonderen Beeintrachtigungen, die zu einer abweichenden
Wertbeeinflussung fiihren wirden. Vor diesem Hintergrund besteht kein Anlass den Bodenwert vom
ausgewiesenen Bodenrichtwert abweichend anzupassen.

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 fiir die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.

Maf der baulichen Nutzung: Das Mal} 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 diesbezlglich verschiedene
Obergrenzen in Abhangigkeit der Art der baulichen Nutzung vorgegeben, die zum Teil zu einer
erheblichen Einschrankung der Bebauungsmoglichkeiten eines Grundstiicks flihren konnen.
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 fiir das Richtwertgrundstiick keine Angabe zum Mal der baulichen Nutzung
getatigt. Der Wertermittlungsgegenstand weist eine der Bodenrichtwertzone in etwa typische
Grolkenordnung und Bebauung auf und bedarf demnach keiner Anpassung.

Wertung Bodenrichtwert:

Unter Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und der
Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiick im Vergleich mit dem Bodenrichtwertgrundstiick
wird der Bodenrichtwert mit 840 €/m? Gbernommen.

Berechnung Bodenwert

Wert

Nr. Bezeichnung rentierlich (€/m?) Bodenwert
1 Fist. Nr. 47/4 Baureifes Land 102 Ja 840,00 85.680 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 86.000 €
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9.2 Bodenwertermittlung: Flurstiick 47/7

Erlauterungen zur Bodenwertermittlung — Grundstiicksmerkmale

Bei dem vorgenannten Flurstick handelt es sich um eine Zufahrts- und Hofflache. Aufgrund der
Nutzungsabweichung zum bereits weiter oben beschriebenen Richtwertgrundstick (gemischte
Bauflache) ist eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung erforderlich. Aus Sachverstandiger Sicht
werden 10 % des ausgewiesenen Bodenrichtwertes fiir gemischte Nutzung als sachgereicht erachtet
und in der nachfolgenden Wertermittlung zugrunde gelegt.

Wertung Bodenrichtwert:

Unter Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag und der
Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiickes im Vergleich mit dem Bodenrichtwertgrundstiick
wird der Bodenrichtwert mit 85 €/m? dbernommen.

Berechnung Bodenwert

Bezeichnung Art Fl(z:;:zr;e rentierlich - Bodenwert

2zu1 Fist. Nr. 47/7 Baureifes Land 1.919 Ja 85,00 163.115 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 163.000 €
Bodenwert
anteilig MEA = 39/1.000 6.000 €

Es handelt sich um einen 39/1.000 Miteigentumsanteil an dem Flurstlick Nr. 47/7. Demnach betragt der
hier ermittelte Bodenwert anteilig 6.000 €. Im Rahmen der Verkehrswertermittiung wird der anteilige
Bodenwert dem Grundstiick 47/4 zugeordnet. Der im Rahmen der Verkehrswertermittiung in Ansatz
gebrachte Bodenwert betragt dahingehend 86.000 € + 6.000 € = 92.000 €.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird der Fokus auf einen plausiblen Bodenwertanteil am Ertragswert
gelegt. Dieser betragt rd. 23 % und wird, unter Beachtung des Baujahres, des Zustandes und der
sonstigen objektspezifischen Eigenschaften, als angemessen erachtet.

Hinweis:

Die ausgewiesenen Betrdge von 358.000 € (Flurstick 47/4) und 6.000 € (39/1.000-Miteigentumsanteil
am Flurstick 47/7) stellen keine eigenstandigen Verkehrswerte im Sinne des § 194 BauGB dar. Es
handelt sich ausschlieBlich um rechnerische Zwischengréen zur internen Herleitung des
Gesamtverkehrswerts. Beide Positionen bilden eine untrennbare wirtschaftliche Einheit im Sinne des §
2 Abs. 3 ImmoWertV, da das Flurstiick 47/7 die alleinige Erschliefung und Zuwegung des Flurstlicks
47/4 sicherstellt.
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10. Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 geregelt. Der vorlaufige Ertragswert
wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt (§ 27 (2) ImmoWertV 2021), wobei
selbststdndig nutzbare Teilflachen gem. § 41 ImmoWertV 2021 in der Regel gesondert zu
beriicksichtigen sind. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
(entspricht nach MaRgabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorlaufigen Ertragswert) und der
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (§
27 Abs. 2 + 3 ImmoWertV 2021).

Fir die Ermittlung des Ertragswerts stehen das allgemeine, das vereinfachte und das periodische
Ertragswertverfahren zur Verfligung (§ 27 (5) ImmoWertV 2021), wobei die genannten Varianten bei
gleichen Ausgangsdaten zu gleichen Ertragswerten flhren.

Allgemeines Vereinfachtes Periodisches
Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag Rohertréage der Perioden
""""""""" Abziiglich Bewirtschaftungskosten BWK) | Abzgl BWK |
Jahresreinertrag Reinertrage der Perioden

Reinertrag der baulichen

Anlagen
Kapitalisierung Abzinsung auf Stichtag
Vorlaufiger Ertragswert der Kapitalisierter jahrlicher Barwerte der Perioden im
baulichen Anlagen Reinertrag Betrachtungszeitraum
Summe der Barwerte im
Betrachtungszeitraum
Zzgl. Bodenwert Zzgl. abgezinster Bodenwert Zzgl. abgezinster Restwert
des Grundstticks
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert

Ertragswert
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10.1 Modell des Gutachterausschusses

Zwecks marktgerechter Anwendung der Liegenschaftszinssatze ist auf Modellkonformitat mit der
Herangehensweise des Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung zu achten.

Seitens des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte fir den Bereich des Hochtaunuskreises (ohne
die Stadte Oberursel und Bad Homburg v.d. Hohe), des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-
Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg wurde im Immobilienmarktbericht 2025 folgendes
Ableitungsmodell zu Grunde gelegt:

Untersuchungszeitraum: 2023 bis 2024

Jahresrohertrag: Die Miete wurde aus der Mietwertlbersicht fir Wohnobjekte
(MIKA) abgeleitet.

Lagen tatsdchliche Mieten (aus den gepriften
Kauferangaben im Fragebogen) vor, wurden diese dann zur
Berechnung herangezogen, wenn sich diese im ublichen
Rahmen der Mietwertlibersicht bewegten.

Bewirtschaftungskosten: In Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV 2021

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (abweichend zur ImmoWertV)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer minus Alter;

Restnutzungsdauer: Ggf. nach sachverstandigem Ermessen modifiziert.
Modernisierungen wurden nach Anlage 2 ImmoWertV
bertcksichtigt.

10.2 Mietvertragliche Situation

Das Wertermittlungsobjekt ist zum Zeitpunkt der Wertermittlung gemaf den Eindriicken im Rahmen des
Ortstermins sowie den vorliegenden Unterlagen (u.a. Mietvertrag) vollstandig fremdvermietet. Die
entsprechenden Mietvertrage konnten dem Sachverstandigen vorgelegt werden. Alle drei Einheiten sind
gemal den vorliegenden Mietvertragen zu Wohnzwecken vermietet.

Die erste Wohneinheit ist demnach seit dem 01.06.2018 vermietet. Die Netto-Kaltmiete wurde mit 550
€ (entspricht 9,82 €/m? Wohnflache) festgesetzt.

Die zweite Wohneinheit ist seit dem 01.10.2022 vermietet. Die Netto-Kaltmiete wurde mit 800 €
(entspricht 9,64 €/m? Wohnflache) festgesetzt.

Gleichzeitig ist die dritte Einheit seit dem 01.08.2023 als Wohnflache vermietet (Hinweis zur aktuellen
Nutzung unter Erlduterungen im Abschnitt 3.5). Die Netto-Kaltmiete wurde mit 440 € (entspricht 9,17
€/m? Wohnflache) festgesetzt.

10.3 Ansatz der Wertermittlungsparameter
10.3.1 Rohertrag

Zur Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die marktiblich
erzielbaren Ertrage abzuleiten. Zu diesem Zweck sind die bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse mit
ihren wesentlichen Vertragsdaten abzubilden und sachverstandig zu wirdigen. Ertragsbestandteile fur
Inventar, Zubehdr u. . werden gegebenenfalls als besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
bertcksichtigt. Fir selbstgenutzte Flachen und bei voribergehendem Leerstand sind die am
Wertermittlungsstichtag marktiblich erzielbaren Ertrdge anzusetzen. Marktiblich erzielbare Ertrage
sind die nach den Marktverhadltnissen am Wertermittlungsstichtag fiur die jeweilige Nutzung
vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrage. Anhaltspunkte fur die Marktublichkeit von Ertragen
vergleichbar genutzter Grundstiicke liefern z. B. geeignete Mietspiegel oder Mietpreistibersichten.

Der Immobilienmarktbericht flir den Bereich des Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des
Rheingau-Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg 2025 weist fir Mehrfamilienhauser
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mit 3 bis 10 Wohneinheiten in einem Bodenrichtwertbereich ab 600 €/m? eine Mietspanne von 9,48 €/m?
— 12,95 €/m? Wohnflache aus. Die durchschnittliche Miete lag bei 10,57 €/m?2.

Angebotsmieten in Internetportalen (Immobilienscout24, Immonet, Immowelt) liegen zum Wert-
ermittlungsstichtag zwischen 10,59 €/m? und 11,64 €/m?. Hierbei handelt es allerdings groRtenteils um
umfangreich sanierte Bestandsgebdude. Eine Vergleichbarkeit mit dem Wertermittlungsobjekt kann
aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht hergestellt werden.

Die Plattform Homeday weist flir den entsprechenden Bereich um das Wertermittlungsobjekt einen
durchschnittlichen Mietpreis von 10,40 €/m? fir Eigentumswohnungen aus.

Mit Blick auf Lage und Grofle sowie unterstelltem Zustand und unterstellter Ausstattung der
Wohneinheit, der unbefristeten Mietverhaltnisse, der fehlenden Innenbesichtigung sowie vor dem
Hintergrund der vorliegenden Vergleichsmieten/Vergleichsspannen, werden im Rahmen der
Ertragswertermittlung die Ist-Mieten als marktiblich erachtet und in Ansatz gebracht.

10.3.2 Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten beziiglich der zur Verwaltung des
Grundstiicks notwendigen Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die Kosten der Aufsicht und die Kosten
der Geschéftsfiihrung. Zudem wird der Gegenwert, der von der Eigentimerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit miterfasst. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird in Anlehnung an die
ImmoWertV 2021 ein pauschaler Verwaltungskostenansatz von 3,00 % des Jahresrohertrages
angenommen.

Instandhaltungskosten sind Kosten, welche im Rahmen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung
infolge Abnutzung/Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet
werden muissen. Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die Anlage 3 ImmoWertV 2021
sowie mit Blick auf die Denkmaleigenschaft mit 17,00 €/m? Wohnflache pro Jahr in Ansatz gebracht.

Mit Blick auf die Betriebskosten wird im Rahmen der Wertermittlung von einer Vollumlage
ausgegangen. Ein Ansatz entfallt.

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko der Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Mietriickstadnde oder durch voriibergehenden Leerstand der zu vermietenden Raumlichkeiten entstehen
kénnen. Es umfasst zudem das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird
das Mietausfallwagnis in Anlehnung an die Anlage 3 der ImmoWertV 2021 mit 2,00% als marktgerecht
erachtet.

In Summe betragen die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten rd. 20 % des Jahresrohertrags
und liegen damit in einer fir vorliegende Nutzung sowie unter Bericksichtigung der Denkmaleigenschaft
des Gebaudes Ublichen GréRenordnung.

10.3.3 Restnutzungsdauer

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

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) basiert auf dem "Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen” der Anlage 2 ImmoWertV 2021.

Dem Sachverstandigen liegen aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung keine Informationen tber
gegebenenfalls in den letzten Jahren erfolgten Modernisierungsmallnahmen vor. Im Rahmen der
vorliegenden  Wertermittlung wird daher aus Vorsichtsgrinden auf die Vergabe von
Modernisierungspunkten verzichtet.
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Das Wertermittlungsobjekt wurde gemaf vorliegenden Informationen im Jahr 1984 von einer Remise in
ein Wohnhaus umgebaut. Eine Remise ist ein einfaches Wirtschaftsgebaude, das typischerweise als
Abstell- oder Unterstellraum flr Fahrzeuge, Gerate oder Fuhrwerke dient. Das urspringliche Baujahr
der Remise ist dem Sachverstandigen nicht bekannt. Da das Gebaude erst 1984 zu Wohnzwecken
umgebaut wurde und zuvor lediglich die Bausubstanz einer Remise aufwies, ist davon auszugehen,
dass ein erheblicher Teil der konstruktiven Elemente sowie der technischen Anlagen zu diesem
Zeitpunkt erneuert oder ersetzt wurden. Unter Zugrundelegung einer GND von 70 Jahren sowie des
zum Qualitatsstichtag vorherrschenden Zustands der Bausubstanz wird daher eine wirtschaftliche RND
von 28 Jahren als sachgerecht erachtet. Es ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor gem. § 38
ImmoWertV von RND/GND = rd. 0,40 und dahingehend eine Alterswertminderung von rd. 60 %.

10.3.4 Liegenschaftszins

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute
und genutzte Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten. Vgl. (§ 21 (2)
ImmoWertV 2021).

Durch die Wahl des Liegenschaftszinssatzes findet die Einschatzung von an der Investition in das
spezifische Objekt anhaftenden Chancen und Risiken Eingang in die Bewertung.

Fir Mehrfamilienhdusern mit 3 bis 10 Wohneinheiten in einem Bodenrichtwertbereich ab 600 €/m? (J
843 €/m?) wird im Immobilienmarktbericht fir den Bereich des Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-
Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg 2025 ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,80 % (Standardabweichung + 0,8) angegeben. Die
Kaufpreisspanne der ausgewerteten Verkaufe lag dabei zwischen 2.220 €/m? und 3.688 €/m? (J 2.745
€/m?). Der durchschnittliche Rohertragsfaktor liegt bei 21,5 (Standardabweichung + 3,0): Die in diesem
Kontext zu Grunde gelegte Mietpreisspanne liegt zwischen 9,48 - 12,95 €/m2 Die
Bewirtschaftungskosten betrugen im Mittel 17 % des Jahresrohertrages, die Restnutzungsdauer 25
Jahre. Vorstehende Daten beziehen sich auf den Betrachtungszeitraum 2023/24.

Aufgrund der durchschnittlichen bis guten Mikrolage des Bewertungsobjekts und der in diesem
Teilmarkt erfahrungsgemaR stabilen Nachfrage nach Wohnraum ist von einem unterdurchschnittlichen
Vermietungsrisiko auszugehen. Die vollstdndige Vermietung auf Basis unbefristeter Mietvertrage
bestatigt die gute Marktgangigkeit und spricht fir eine nachhaltige Ertragsstabilitdt. Der bauliche
Zustand des Gebaudes ist als durchschnittlich einzustufen und beeintrachtigt die Vermietbarkeit nicht
wesentlich. Zu Bericksichtigen ist jedoch die geringe ObjektgréoRe mit lediglich drei Wohneinheiten,
wodurch Leerstande oder Mieterwechsel starker ins Gewicht fallen kdnnen. Insgesamt betrachtet ergibt
sich aus den zuvor genannten Aspekten ein moderates, leicht unterdurchschnittliches Risikoprofil.

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird im Rahmen vorliegender Bewertung —
unter Beachtung der objektspezifischen Gegebenheiten sowie der Gibrigen Bewertungsparameter — mit
2,25 % in Ansatz gebracht.

10.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, welche nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellansatzen
abweichen. Zu den BOG koénnen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden,
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Liquidationsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze  sowie  grundstiicksbezogene
Rechte/Belastungen zahlen. Auch unterlassene Instandhaltungen werden im Regelfall als BOG
berlcksichtigt, vgl. ImmoWertA zu § 4 4.(3).4.

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

Im vorliegenden Fall sind — auch aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung — keine besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in Ansatz zu bringen.
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10.4 Ertragswertberechnung

Einheit Fliche (m?)/ Miet- Marktmiete Marktmiete
Einheit einheiten (€/m?Mon.) p.A.
(€/St./Mon.)

Wohnen 187 m? 3 9,57 € 21.480 €

Jahresrohertrag (JRoOE) 21.480 €

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten als Anteil vom JRoE: 3,00% 644 €

Instandhaltung Wohnen in €/m? Wohnfl. pro Jahr: 17,00 € 3.179 €

Mietausfallwagnis als Anteil vom JRoE: 2,00% 430 €

Gesamt (rd. 20%) 4.253 €
| Jahresreinertrag 17.227 € |

Bodenwertverzinsung LSZ: 2,25% 2.070 €
| Reinertrag der baulichen Anlagen 15.157 € |

Baujahr Real: 1984 GND: 70

Baujahr Fiktiv: 1984 RND: 28

Gebaudealter Real: 42 LSZ: 2,25%

Gebaudealter Fiktiv: 42 RBF: 20,61

Vorl. Ertragswert d. baul. Anlagen: 15.157 € X 20,61 312.353 €

Zuzuglich Bodenwert: 92.000 €

(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert . 404.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€

Ertragswert rd. 404.000 €

Kennzahlen Ergebnis Faktor

Vorl. Ertragswert/m?: 2.160 € k.A.

Ertragswert/m 2160 € k.A.

Rohertrag/Vorl. Ertragswert: 5,32% 18,81

Reinertrag/Vorl. Ertragswert: 4,26% 23,45

Rohertrag/Ertragswert: 5,32% 18,81

Reinertrag/Ertragswert: 4,26% 23,45

Net Initial Yield: 4,17% 24,01
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11. Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV 2021 geregelt. Ergdnzend 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
Berlicksichtigung des Alterswertminderungsfaktors (§ 36 (1) ImmoWertV 2021);

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

Es ergibt sich damit folgendes Ablaufschema:

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

l --------------------  —— l """""""""" | v

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

Sachwert des Grundstiicks
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11.1 Modell des Gutachterausschusses

Da das Sachwertverfahren in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert fiihrt, 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.

11.2 Ansatz der Wertermittlungsparameter
11.2.1 Bruttogrundflache
Die BGF des Wertermittiungsgegenstandes belduft sich auf rd. 298 m? (vgl. Punkt 6.1).

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

11.2.2 Herstellungskosten/ AuBenanlagen

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
technische Anlagen. Sie enthalten die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kosten fur
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen).

Der in Ansatz gebrachte Kostenkennwert belauft sich auf rd.: 985 €/m? (Wohnhaus — Gebaudetyp 4.1,
Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 Wohneinheiten, Standardstufe 4). Gegebenenfalls erforderliche Zu-
oder Abschlage zu dem schematischen Kostenkennwert des Normgebdudes — z. B. aufgrund eines
abweichenden Ausbauzustandes (insb. Dach- oder Kellergeschossausbau) des
Wertermittlungsobjektes — werden regelmaRig Uber einen Faktor bertcksichtigt. Im vorliegenden Fall
wird diesbezuglich keine Anpassung vorgenommen.

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

Die in der Berechnung der BGF nicht erfassten, wertbeeinflussenden Bauteile werden separat
berlicksichtigt. Demnach erfolgen im Rahmen der Wertermittlung pauschale (zeitwertangepasste)
Zuschlage fur Herstellungskosten in der HoOhe, wie sie im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
Berlcksichtigung finden. Es handelt sich ausdricklich um sachverstandigenseitig getatigte Annahmen
und nicht um exakte Herstellungskosten/Preise.

AuRenanlagen
Die AuRenanlagen — als durchschnittliche Anlagen zu klassifizieren — finden mit einem pauschalen

Ansatz in Hohe von 5 % des Sachwertes der baulichen Anlagen Eingang in die Wertermittlung.

11.2.3 Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer

Siehe Abschnitt 10.3.3 im Gutachten.
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11.2.4 Marktanpassung

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

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschissen fur Grundstlckswerte auf der Grundlage von
Kaufpreisen von fur die jeweilige Gebaudeart typischen Grundsticken ermittelt, wobei die Einflisse
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale unberticksichtigt bleiben.

Vor dem Hintergrund der Anwendung des Sachwertverfahrens lediglich zu Plausibilisierungszwecken
wird auf eine Marktanpassung verzichtet.

11.3 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Siehe Abschnitt 10.3.5 im Gutachten.
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11.4 Sachwertberechnung

Objektdaten
Objektart: Wohn- und Geschaftshaus

Herstellungskosten der nutzbaren baulichen Anlagen

Gebaudetyp (NHK 2010): 4.1 MFH bis 6 WE
Standardstufe: 4,00
Kostenkennwert

Kostenkennwert MFH bis 6 WE: 985 €/m? BGF
Baupreisindex (2010 = 100): 100,0
Baupreisindex (Stand: Q4 2025): 190,6
Kostenkennwert MFH bis 6 WE angepasst: 1.877 €/m? BGF
Herstellungskosten

Wohnhaus: 298 m*BGF x  1.877 €/ m? BGF = 559.346 €
Gesamt 559.346 €

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Abzgl. Alterswertminderung

Reales Baujahr: 1984
Fiktives Baujahr: 1984
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer nach sachverst. Einschatzung: 28 Jahre
Fiktives Alter: 42 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 0,4; Alterswertminderung (linear): 60% -335.608 €
Sachwert der baulichen Anlagen 223.738 €

Sachwert der baulichen AuBenanlagen

in % des Sachwerts der baulichen Anlagen 5% 11.187 €
Bodenwert, rd.: 92.000 €
Sachwert der baulichen Anlagen: 223.738 €
Aulenanlagen: 11.187 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstticks, rd.: rd. 327.000 €

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes fiihrt zu einem Kapitalwert in Hohe von rd. 1.750
€/m? Wohnflache bzw. rd. 3.210 €/m? Grundsticksflache. Der Bodenwertanteil betragt rd. 28 %.

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

wirtschaftliche Restnutzungsdauer, durchschnittlicher Zustand — werden die Verhaltniszahlen seitens
des Sachverstandigen als plausibel erachtet.
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12. 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 Vergleichsféllen ermittelt, die mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmen missen.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (entspricht nach MalRgabe 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
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

 i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bzw.
5 wegen allgemeiner Wertverhaltnisse

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

l

Angepasste Vergleichspreise Angepasster Vergleichsfaktor
______________________ | D, U
i (gof. gewichteter) Mittelwert ! i Multiplikation mit Bezugsgréfe

Vergleichswert
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Seitens des Sachverstandigen erfolgte eine Abfrage zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei dem
zustandigen Gutachterausschuss. In einer telefonischen Riicksprache vom 30.03.2026 mit dem Amt fur
Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn (zustandiger Gutachterausschuss) wurde mitgeteilt, dass fur die
vorliegende Objektart keine Vergleichspreise vorliegen. Folglich kann das Vergleichswertverfahren im
Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung nicht durchgefiihrt werden.
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13. Wiirdigung

Der ermittelte Ertragswert fur das Wohn- und Geschéaftshaus liegt bei 404.000 €, was einem Kapitalwert
von rd. 2.160 €/m? Wohnflache entspricht.

Im Rahmen der Plausibilisierung wurde zusatzlich das Sachwertverfahren herangezogen. Der daraus
resultierende Sachwert liegt bei rd. 327.000 € und somit rd. 19 % unter dem Ertragswert. Unter
Berlicksichtigung der objektspezifischen Merkmale - insbesondere der Lage sowie des
durchschnittlichen Zustands — wird der Sachwert als plausibel eingestuft.

Im Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses fir den Bereich des Hochtaunuskreises (ohne
die Stadte Oberursel und Bad Homburg v.d. H6he), des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-
Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg wird die Kaufpreisspanne fiir Mehrfamilienhduser mit 3
bis 10 Wohneinheiten in den Jahren 2023/24 in einem Bodenrichtwertbereich ab 600 €/m? mit rd. 2.220
€/m? bis rd. 3.690 €/m? Wohnflache angegeben.

Der Ertragswert von 404.000 € und der dem Ertragswert zu Grunde liegende Kapitalwert in Héhe von
rd. 2.160 €/m? Wohnflache werden — unter Beachtung vorstehend dargelegter Vergleichsparameter, der
Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag, dem Zuschnitt der Einheiten sowie der
Denkmaleigenschaft des Gebaudes — als marktgerecht erachtet.
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14. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemafl der Definition des § 194 BauGB wird im Allgemeinen durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks ohne Riicksichtnahme auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.

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

Die bewertungsgegenstandliche Immobilie war im Rahmen des Ortstermins nicht zuganglich, weshalb
lediglich das Gebaudeauliere besichtigt werden konnte. Hinsichtlich der Innenausstattung des
Wertermittlungsobjektes liegen keine Angaben vor. Um der Unsicherheit hinsichtlich des tatsachlichen
baulichen Zustands sowie der Ausstattung Rechnung zu tragen, wird seitens des Sachverstandigen ein
Sicherheitsabschlag in Hohe von pauschal 10 % berlcksichtigt. Dieser Abschlag bemisst sich unter
anderem an einem Grad mdglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus sowie moglicher Baumangel/ -
schaden, versteht sich als grob Uberschlagig und erhebt keinen Anspruch auf Detailgenauigkeit. Eine
Haftung des Sachversténdigen hinsichtlich der Hohe des Abschlags wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstiande und der Marktsituation zum
Wertermittlungsstichtag sowie eines Sicherheitsabschlags von 10 % betragt der aus dem Ertragswert
abgeleitete Verkehrswert des Grundstlicks Lfd. Nr.1, Flurstlick 47/4 inkl. 39/1.000 Miteigentumsanteil
an dem Flurstick 47/7:

364.000 €

(in Worten: Euro dreihundertvierundsechzigtausend)

Darmstadt, den 05.05.2026 Wahid Hossaini, MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die anliegende Stralle
(HugenottenstralRe)

Ansicht West

Ansicht Nord
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Fenster und Fassade
(exemplarisch)

.

=Tl

L

Zugang WE 1

Zugang WE 2 und 3
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Zufahrt / Hofflache

Hofflache

Zufahrt
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Anlage 2: Grundrisse, gemal Unterlagen aus 26.07.2022 (Architekt Axel Muller-Gers)

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss
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Anlage 3: Flachenaufstellung

Wohnfiachenberechnung nach der Wofv 11 2004

Imstitut Garmier 14

Friedrichzdorf
Catum:- 26.07 20212
Summe der ermittslten Wohnflache: 56,36 mi)
Bersichmumng Grundfidche |Teiffidche 1l |Teifiache 2 |Schrigel Scheage 2 MNutruns Fiache
Baumhdahs= == 2 0 m »=Z0m »=Z0m| =10-20m| =10-20m
Wohrung 1 Lamz= 100 mi
Erdseschex Breite 116m
Flar 10 Flache 115 m® 0.00 m* 0.00 m* 0,00 m? 0.00 m* 1005 LIS m!
Wohnung 1 Lang= LI m LlZm 10&m
Erdgeschor Breite 25m Q.89 m 858 m
Faum 11 Flache 573 m® 1.80 mY| 1.20 =t 0,00 m= 000 m*
Lang= 10lm I143m
Ereits 017 m 419m
Flache 0,17 m® 1017 m* 000 m* 0,00 m* 0,00 m* 100% 18,70 m?
Wohnung 1 Lang= 130 m| BETm
Erdgeschass Breite 10,90 m)| 0.30m
Bad 12 Flache 117 m? 0,00 m* 0,00 m? 032 m? 0,00 m* 100% 156 m?
Wokmumng 1 Lampe AT ey ZAEm 045 m 10Em
Dherg=ichom Breit= 4 86 rm 385 m O41lm -0.6%8 m
Raum 13 Fiache IE39 m’ 213 =t -0.30 m? EEvE 0.00 m*
Lang= 288 m
Breit= 068 m
Flache 0,00 m® 0,50 m* 0,00 m* 0,00 m*® 0,00 m* 100% 23,08 m*
Wohneng 1 Lang= 358 m & m 38Em 1.7Tm
Dachgeachoez Brets 138 m 317 m 177 m 0K m
Baum 14 Fiache 501 m® 012 mt 0,00 m? IMm® 477 m* 100% 7.8 m?
Wohnung 1 Lamze 1E2m 1LEZm
Dachgeschosz Breite 138m OELm
Bad 15 Fizche 231 m® 0,00 m* 0.00 m? 074 m? 0.00 m* 100% 3FBEm
Wohnung 1 Lang= 18 m
Dachgeschoss Breite 084 m
Absteliraurm 16 Flachs 0,00 m” 0,00 m” 0,00 w7 0,76 m'| 0,00 m" 100% 0,76 m*
Rodheim, den 28.07.2022
Oipl. g Architeks Seel Miller-Ges |Hauwszialie 39 | 1151 Roshachiw. . H | Tel 05007 7651 | Moh DT7031 72 155 | Emal asmgerLiit onlrme oe ivond
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25-G-11115
Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Waohnflachenberechnung nach der WoFIV 1.1 2004 Imzzitut Garmier 14
Friedrichzdarf
Datum- 25.07 2022

Summe der srmitteiten Wohnfigchse: B2 60 m-'l]

Bersichmumg Grundfidche |Teiffachel |Teifizche |Schrigel Scheage 2 Mutzuns rF.iche
Baumhahs= == 20 m| »=20m 3=Z0m| =10-20m| =10-20m
Wohnung I Lamz= 231 m
Erdseschex Breite 150m
Flur 20 Flache 347 m’ 0,00 m® 0,00 m* 0,00 m? 0,00 m! 1D0% AT m!
Wohnung T Lang= 1158 m| 1®@m I1EIm
Dbergeschoez Braite 4B81m 259 m 41,59 m
Raum 21 Flache 5743 mY DI5m* -LEE st 0,00 m= 000 m*
Lamge= 185m
Erets -3, B8 m
Flache 0,00 m® -1,61 m" 0,00 m? 0,00 m® 0,00 m* 1D0% 53,46 m"
Wohknung 2 Lang= BATm 2.3Em Q.88 m BELTm 17Tm
Dachgeschoss Breite 138 m)| -0.38m 0,60 m 177m 0,55 m
Baum 22 Flache 11 69 m® 011 m! 141 m! 7.50 m! -0,61 mt 1D0% 18,04 m!
Wokmung 2 Lampe 137 m 13Tm
Dachgecho Brete 138 em 177 m
Bad 33 Fiache 4 55 m’ 0,00 m* 0,00 m’ 2BEm" 0,00 mt 1DO% 7.5 =
Lang=
Breit=
Fiache 0,03 m® 0,00 m® 0,00 m® 0,00 m* 0,00 m! 1D0% 0,00 m?
Larz=
Breste
Flache 0.00 m® 0.00 m* 0,00 m? 0,00 m® 0,00 m" 1D0% 0,00 =
Lanze
Breit=
Flache 0.00 m® 0.00 m* 0.00 m? 0.00 m® 0.00 m* 100N 0.00 m*
Lang=
Breite
Flache 0.00 m* 0.00m* 0,00 m* 0,00 m* 0,00 m* 100% 0,00 m*

Rodheim, den 1507 2022

Dipl. iy Architeks Ssel Mier-Gers |Haumixoalie 39 | 1151 Aosharh v £ H | Tel 05007 7651 | Moh. 0070 32 72 156 | Emal sssigersiit-cnline de Ivond
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25-G-11115
Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Nutzffachenberechnung nach 0m 277 Inzzitut Garmier 14
Friedrichzdarf
Datum- 25.07 2022

Summe der ermittelten Nutzfigche 48 75 m-'l]

Bezmichmumng Grundfidche |Teiffachel |Teiflache2 |Schrigel Scheage 2 Mutruns rF.i:he
Baumhahs= == 20 m| »=20m =Z0m| =10-20m| =10-20m
Cewerhe 3 Lamz= 5.0 m)| 343m 16dm MNUF
Erdseschax Breite L3 m 1I8m 1218 m
Faum 31 Flache 11 B m® 787 m* L1Em' 0,00 m? 0,00 m* pleic 2182 m?
Erwerbe 3 Lang= TES m| 110m LIEm NUF
Erdgeschor Breite 051l m 091l m 117m
Bad 32 Flache 077 m® 1.00 m* 1,60 m* 0,00 m*® 0,00 m* 100% 4,45 m?
Gewerbe 3 Lamg= 481l m NUF
Erdgeschom Breite 180 m
Faum 33 Fiache 17,52 m?® 0,00 m* 0,00 m=* 0,00 m* 0,00 m* 1D0% 2157 m*
Lang=
Breite
Flache 0.00 m® 0,00 m* 0,00 m? 0,00 m® 0,00 m* 1D0% 0,00 m?
Lemg=
Breste
Fiache 0,00 m® 0.00 m* 0,00 m? 0,00 m® 0.00 m* 100% 0.00 m?
Lang=
Bireste
Flache 0,00 m® 0,00 m* 0,00 m* 0,00 m? 0,00 m* ple 0,00 m?
Larz=
Breite
Flache 0.00 m® 0.00 m* 0,00 m? 0,00 m® 0,00 m" 1D0% 0,00 m*
Lanz=
Breite
Flache 0.00 m® 0,00 m* 0.00 m? 0.00 m* 0.00 m* 1005 0.00 m?
Lang=
Breite
Flache 0.00 m* 0.00 m* 0,00 m* 0,00 m* 0,00 m* 100% 0,00 m*

Rodheim, den 1507 2022

Dipl. g Architeks Ssel Mier-Gers | Haupixoalie 39 | 1151 Aoshart v £ H | Tel 05007 7651 | Moh. 0070 32 72 155 | Emal sssigersiit-cnline de Ivond
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25-G-11115
Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),
Grundstick (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Anlage 4: Liegenschaftskarte

KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG
Geopor’t"al

essen R 474695
—_ _— ]

LLPL95S H

H 5567271

. 474515
Datum:  12.12.2025 MaRstab: 1:1000

Notiz:

Die Erstellung, die Nutzung sowie die Vervielfaltigung des Ausdrucks ist nur unter Beachtung der Nutzungs-
bedingungen des/der jeweiligen Geodateninhaber/s erlaubt. Die Bedingungen sind den Eigenschaften der
Geodatendienste (Metadaten) zu entnehmen.

www.geoportal.hessen.de
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25-G-11115

Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),
Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Anlage 5: Denkmalschutzauskunft

Legende:
- Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 HDSchG
Kulturdenkmal (Gesamtanlage) nach § 2 Abs. 3 HDSchiG
[ Kulturdenkmal (Grinflache) nach § 2 Abs. 1 oder § 2 Abs. 3 HDSchG
B Kutturdenkmal (Wasserfiache) nach § 2 Abs. 1 oder § 2 Abs. 3 HDSchG

T Wege-, Flur- und Friedhofskreuz, Grabstein

| _ Jadischer Friedhof
£ 4 Kieindenkmal, Bildstock M Grenzstein
A\ Keller bzw. unterirdisches Objekt @ Baum
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25-G-11115

Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flur§tﬂgk 47/4),
Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Anlage 6: Baulastenauskunft

Baulastenverzeichnis von  Friednchsdorf Baulastenblatt-Nr. 0239
Grundstilck Institut Gamnier 14 Seite 1
Gemarkung Friedrichsdorf Flur 3 Flurstiick 47/4
Lid N Inhalt dor Baulast

Bemerkungen

=

Abzeichnung der Flurkarte) hinsichtlich Art u. MaR der
baulichen Nutzung (Grundflachenzahl u.

wie wenn es mit den
Grundsticken 4771, 47/2, 4713, 4715 bis 47/20

ein Baugrundstuck bilden wlrde, es sei denn, dass der
zukunftige Bebauungsplan eine andere Nutzung zuliefie

Eingetragen aufgrund der Verfugung
vom 31.1.83

Bad Homburg vdH, d 31183
(Schwenner)

Aufgrund der Feststellung,

dass die in den Blatt-Nr 19 bis 21
belasteten Flurstacke im Jahre 1983
getellt wurden, sind die o a Blatt-
Nummern geloscht und unter den
Blatt-Nr. 236 bis Blatt-Nr. 255 neu
eingetragen und fortgefuhrt

Bad Homburg v d Hohe, den 21 02.2018

Moses-Rott - ’-; :
Verw -Angest

Baulasten
sigment durct

Der jeweilige Eigantumer des Grundstuckes verpfiichtet sich,
sein Grundstuck (dargestelll in der beigefigten beglaubigtan

Gescholflachenzahl nach § 34 BbauG) nur so zu bebauen,

Ifd Nr Flurstucksdate:
00039434
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25-G-11115
Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstick (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Baulastenverzeichnis von  Friedrichsdor! Baulastenblatt-Nr, 0242

Grundstick Institut Garnier Selte 1

Gemarkung Friedrichsdorf Flur 3 Flurstiick 47/7

Ui N Inhatt der Baukast Demerkuncen

Ifd Nr Flurstucksdate
00039437
Der jeweilige Eigentumer des Grunastuckes verpfichtet sich
sein Grundstuck (dargestelll in der beigefugten beglaubigten
Abzeichnung der Flurkarte) hinsichtlich At u Mafl cer
baulichen Nutzung (Grundfiachenzah! u
GescholMflachenzah! nach § 34 BbauG) nur so zu bebauen,
wie wenn es mit den

Grundstiicken 47/1 bis 47/6 und 47/8 bis 47/20

en Baugrundstuck bilden wurde, es sel denn, dass der
zukunftige Bebauungsplan eine andere Nutzung zuliefie

Eingetragen au'grund der Verfugung
vom 31183 ‘

Bad Homburg vdH, d 31 183
(Schwertner)

Aufgrund der Feststellung,

dass die in den Blatt-Nr 19 bis 21
belasteten Flurstucke im Jahre 1983
geteit wurden, sind die 0 a Blan-
Nummem geloscht und unter den
Blatt-Nr. 236 bis Blatt-Nr. 255 neu
eingetragen und fortgefhn

Bad Homburg v d Hohe, den 21 02.2018
(| TAUA
Ioses-Rott i
Verw -Angest ) '
Bautasien "L - = e~ = =
signien durch Neises (guiiig)
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25-G-11115
Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

-

B
b
=

Gemarkung Friedrichsdorf
Flyr 3

=
P

il

»
4 ' :"

s .}

c@» N i s\
P, .
> (0 sese &
\, %
Baulasten

signiert durch Newses (guihg)
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25-G-11115
Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Anlage 7: Bewilligungen

MY

Eintragungsantrag

Die Stadt Friedrichsdorf als Eigentiimerin der im Grundbuch des Amtsgerichts Bad
Homburg v.d.Hghe fiir FRIEDRICHSDORF BLATT 1048 eingetragenen Grundstiicke
FLUR 3 FLURSTUCKE 47, 46/2 und 44/3 hat gem#B Auszug aus dem
Verdnderungsnachweis Jahrgang 1983 Nr. 3 die Grundstiicke geteilt.

Die Wahrung des Ver#@nderungsnachweises im Grundbuch wird hiermit beantragt.

Es wird bewilligt und beantragt, in das Grundbuch zu Lasten des gemiB
Verdnderungsnachweis Jahrgang 1983 Nr.3 des Katasteramts Bad Homburg

v.d.Héhe vom 23.02.1983 neugebildeten Flurstiic /7 der Flur 3 einzutragen:
1. Den AusschluB des Rechts, die Aufhebung der Gemeinschaft zu Verlangen.

2e-. GrunddienstBarkeit zu Gunsten der Grundstiicke Flur 3 Flurstiicke 47/1 bis
47/6 und 47/8 bis 47/19 des Inhalts, daB der jeweilige Eigentiimer der
berechtigten Grundstiicke die zum belasteten Grundstiick gehorende
Einfahrt zum Gehen und Fahren zu seinem Grundstiick benutzen darf. Die
Einfahrt darf- nicht verstellt werden. Die Kosten der Unterhaltung der
Einfahrt werden von den jeweiligen Eigentiimern der lbrigen Grundstiicke

entsprechend ihrem Anteil an der Gesellschaft getragen.
3. Beschréankt persdnliche Dienstbarkeit.zu Gunsten der Stadt Friedrichsdorf

des Inhalts, daB die Stadt berechtigt ist, die Hoffldche Flurstiick 47/7 zur

Durchfiihrung von Markt und Kulturveranstaltungen zu nutzen.
Friedrichsdorf/Taunus, den 21.06.1983

7 / |
p /
VL’
A

(Volker Low)
handelnd fiir die Stadt Friedrichsdorf
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25-G-11115
Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),
Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

3.) eine Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Grundstiicke Flur 3 Flurstiicke 47/1
bis 47/3, 47/5 bis 47/6, 47/8 bis 47/19 des Inhalts, daB die jeweiligen n\
Eigentiimer der Grundstiicke berechtigt sind, die Parzellen bis auf die
" Grenze zu bebauen und die Parzellen zum Zwecke der Unterhaltung der
angrenzenden Nachbarparzellen zu betreten sowie des Inhalts, daB die
jeweiligen Figentimer auf die Einﬁaltung jeglicher Grenzabstdnde bei der
Bebauung und auf die Geltendmachung von Rechten gegen die Anbringung

von Fenstern verzichten.
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25-G-11115

Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstick (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Anlage 8: Unwetterkarten

ZURS Hochwassergefihrdung E

61381 Friedrichsdorf . Taunus, Institut Garnier 14 Geoport

Gefahrdungsklasse der Objektadresse

GK 1;:  Sehr geringe Gefihrdung: statistische Wahrschainlichke!t eines Hachwassers saltener als elnmal in 200 Jahren (bzw. aulierhalb der HQextrem-
Flachen der Gifentlichen Wasserwirtschafl).

GK 2:  Geringe Gefahrdung: statistische Wahrschalnlichkeit elnes Hochwassers ainmal In 100 - 200 Jahren {bzw. Innerhalb der HQ-extrem-Flachen
der affentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3:  Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrschelnlichkelt eines Hochwassers elnmal In 10 - 100 Jahren (wann Delch vorhanden, der mindestens auf
&in 100 jihrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4;  Hohe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinllchkelt elnes Hochwassers mind, einmal in 10 Jakren (bzw. Innerhalb der HQfrequent-Flchen der
offentlichen Wasserwlrtschaft; wenn Delch vorhanden, nur Ristken vor dem Delch.)

Datenquelien: Ergebmis der Gefahrdunpskiassen-Analyse auf der Grundiage von Geovens € Vas; Hinterprundkarte: TopPusOpen £ Geobams D / BKG 2021; Lufthilder mit
ftungen: Esri, DigitaiGlobe, GEoEye, |-tubed, USDA FSA, USGS, AEX, Gatmapping, Aarogrid, IGN, IGP, swisstope, and the GIS User Community;
Hauskoordinaten & GooBasis-UE 2021; Flussnetz © Geobasis-DE / BKG 2016; Die Gr = wurden mit der Bahorden

antnommen.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03872899 vom 05.12.2025 auf www.geoport.de: @in Service
01ge0  der on-geo GmbH. Es geiten dle allgemelnen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In der Selte 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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25-G-11115
Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstick (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Starkregengefihrdung E
61381 Friedrichsdorf . Taunus, Institut Garnier 14 Geoport

Gefahrdungsklasse der Objektadresse

mittel
: sehr ge rin 9
Starkregengetihrdung:
Auth fern von Flissen und Seen kann es durch Gberraschenden Starkregen 2u schweren Obersch hoftler des EOC (Earth

Observation Center) haben ein System zur Rislkobewertung entwickelt, Dadurch kann die Starkroqcnoclahrduna far jeden Haushalt In Deutschland ermittelt
werden.

Datenquelle
Quelle: Deutsches lemmm far Luft- und t (DLR); L
Kar - Deutschland, © OpenStrestMap - Mltwlrkende Qrand 2025 (CC BY-SA 2.)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03872899 vom 05.12.2025 auf www.geoport.de: 2in Service
0180 der on-geo GmbH. Es geiten dle allgemelnen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Selte 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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25-G-11115
Wohn- und Geschéaftshaus (zwei Wohneinheiten und eine Gaststatte) (Flurstlick 47/4),

Grundstuck (Flurstiick 47/7), Institut Garnier 14, 61381 Friedrichsdorf

Anlage 9: Nebenfragen

Frage: Sind Mieter / Pachter vorhanden?

Antwort: Das Wertermittlungsobjekt ist vollstdndig fremdvermietet. Die entsprechenden Mietvertrage
liegen vor. Siehe im Gutachten Abschnitt 4 und 10.2.

Frage: Ist eine Verwalterin nach WEG vorhanden?

Antwort: Das Wertermittlungsobjekt ist nicht nach Wohnungseigentumsgesetz geteilt. Ein WEG-
Verwalter existiert dahingehend nicht.

Frage: Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbe gefiihrt?

Antwort: Gemal Eindruck im Ortstermin wird im Bewertungsobjekt kein Gewerbe gefiihrt, siehe
Abschnitt 3.5 im Gutachten.

Frage: Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschéatzt sind?

Antwort: GemaR Eindruck im Ortstermin sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

Frage: Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Antwort: Es wurde keine Innenbesichtigung vorgenommen. Es ist daher nicht bekannt, ob Verdacht auf
Hausschwamm besteht.

Frage: Bestehen baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Antwort: Es sind baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt. Siehe Abschnitt 3.5
im Gutachten.

Frage: Liegt ein Energieausweis vor?

Antwort: Ein Energieausweis liegt nicht vor. Siehe Abschnitt 5.2 im Gutachten.

Frage: Sind Altlasten bekannt?

Antwort: Gemal Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden vom
08.12.2025 ist das Grundsttick in Friedrichsdorf, Gemarkung Friedrichsdorf, Institut Garnier 14, Flur 3,
Flursticks-Nr. 47/4 und 47/7 nicht in der Altflachendatei erfasst.
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