Dipl.- Ing. Harald Hochst Sachverstandiger for
Immobilienbewertung

Oberdorfstrale 13, 35579 Wetzlar
Telefon: 0170-6391961

. E-Mail: harald.hoechst@t-online.de
Amtsgericht Wetzlar @
-Zwangsversteigerungsgericht- Datum:  16.11.2024
WertherstralRe 1 Az.: 006-Z-2024
35578 Wetzlar Gerichtsaktenzeichen: 92 K 34/23

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienwohnhaus mit Nebengebduden bebaute Grundstiick
in 35641 Schoffengrund-Schwalbach, Hauptstralie 39
sowie
fur ein weiteres, rickseitig angrenzendes, unbebautes Grundstiick

Der Verkehrswert beider Grundstiicke wurde zum Stichtag 09.10.2024
ermittelt mit insgesamt rd.

334.600 €

(in Worten: dreihundertvierunddreiBigtausendsechshundert Euro)
Die Einzelwerte beider Grundstiicke wurden zuséatzlich getrennt ermittelt (s. Abschnitt 1.3 des Gutachtens)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 35 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine flr meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: 1. Grundstick (Flurstiick 21), bebaut mit einem Einfamilien-
wohnhaus mit Nebengebauden sowie
2. Ein weiteres, ruckseitig angrenzendes, bisher unbebautes
Grundstick (Flurstiick 25)

Objektadresse: Hauptstral3e 39
35641 Schoéffengrund-Schwalbach

Grundbuchangaben: Grundbuch von Schwalbach, Blatt 2036, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Schwalbach, Blatt 2036, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Schwalbach, Flur 9, Flursttick 21, Flache 638 m2;
Gemarkung Schwalbach, Flur 9, Flursttick 25, Flache 591 m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Geméal Beschluss des Amtsgerichts Wetzlar vom 15.07.2024
soll durch schriftiches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden

Wertermittlungsstichtag: 09.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 09.10.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 09.10.2024 wurden die Verfahrensbetei-
ligten durch Schreiben bzw. Einwurf-Einschreiben fristgerecht
eingeladen.

Gebéaude und AuRRenanlagen konnten vollstandig besichtigt wer-

den
Teilnehmer am Ortstermin: der Schuldner sowie der Sachverstandige
Eigentimer: Name und Anschrift liegen dem Amtsgericht vor.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:
e Auszug aus der Liegenschaftskarte
o schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Berechnung des Bruttogrundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen

e Auskinfte zum Planungs- und Bauordnungsrecht

e Marktdaten aus dem Grundstiicksmarktbericht des ortlichen
Gutachterausschusses

¢ Auskunft zu den Bodenrichtwerten

¢ Auskunft betreffend gegebenenfalls vorhandenen Altflachen

o Marktdaten aus der Wohnungsmietwerttibersicht des ortlichen
Gutachterausschusses sowie aus eigenen Auswertungen
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Wichtige Vorbemerkungen:

Weder beim Eigentiimer noch bei der Gemeinde oder der unteren Bauaufsichtsbehérde lagen Bauzeichnun-
gen oder sonstige verwertbare Bauvorlagen vor.

Die fir die Bewertung erforderlichen Angaben (Bruttogrundflache sowie die Wohn- bzw. Nutzflachen), wurden
unter Zugrundelegung digitaler Messungen aus der Liegenschaftskarte ermittelt oder durch Erfahrungswerte
festgelegt.

Vermietungssituation:
Eine Vermietung liegt nicht vor.

Gewerbebetrieb:
Es wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Hausschwamm:
Das Vorhandensein von Hausschwamm wurde nicht festgestellt.

Baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen:
Gemal Auskunft der zustandigen Behoérden sind keine baubehérdlichen Beschrankungen bekannt.

Energieausweis:
Es liegt kein Energieausweis vor.

Das Bewertungsobjekt besteht aus 2 getrennt verauRerbaren Grundstiicken mit jeweils eigener Nummer im
Bestandsverzeichnis des Grundbuchs.

Auftragsgemal wurden beide Grundstiicke getrennt bewertet:

Aufstellung der einzelnen Verkehrswerte:
Der Verkehrswert des Grundstticks mit der Ifd. Nr. 1 (Flurstiick 21) wurde ermittelt mit rd. 277.000 €
Der Verkehrswert des Grundstticks mit der Ifd. Nr. 2 (Flurstiick 25) wurde ermittelt mit rd. 57.600 €
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Hessen
Kreis: Lahn-Dill-Kreis
Ort und Einwohnerzahl: Schoéffengrund (ca. 6.400 Einwohner);
Ortsteil Schwalbach (ca. 1.550 Einwohner)
Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
(vgl. Anlage 1) im Norden Wetzlar und Siegen, im Osten Giel3en, im Siden

Frankfurt, im Westen Limburg

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraRen:
B 49, B 456

Autobahnzufahrt:
A 45 Wetzlar-Sid, A 45 Hittenberg-Rechtenbach

Bahnhof:
Wetzlar, Waldsolms

Flughafen:
Frankfurt

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdortliche Lage: am Rand des Ortskerns;

(vgl. Anlage 2) Geschéfte des taglichen Bedarfs im Ortsteil vorhanden;
Grundschule und Kindertagesstatte in fu3laufiger Entfernung;
weiterfilhrende Schulen und Arzte iiberwiegend in der Nachbar-
stadt Wetzlar;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ful3laufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Gemeindeverwaltung) in fuBlaufiger Entfernung;
einfache bis mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nur bedingt
geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in der Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Stral3e und im Ortsteil: Uberwiegend aufgelockerte, ein- bis zweigeschossige Bauweise;
teilweise einseitige Grenzbebauung

Beeintrachtigungen: maRig (durch StralBenverkehr)

Topografie: leichte Hanglage;
von der StralRe leicht ansteigend
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Flurstiick 21

StralRenfront entlang der Hauptstral3e ca. 19,50 m;
mittlere Tiefe ca. 31 m

Flache 638 m2

Flurstiick 25

StraBenfront entlang der Stral’e “Am Sohlbaum” ca. 17,50 m
mittlere Tiefe ca. 33 m

Flache 591 m2

Flache insgesamt 1.229,00 m?;

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc. betreffend Flurstiick 21

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Uberdrtliche Verbindungsstrale;
klassifizierte Stral3e (LandesstralRe L 3035);
Stral3e mit mé&Rigem bis regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein;

Parken entlang der Fahrbahn eingeschrankt moglich

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung durch Nebengebaude

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schéadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Gemal miundlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im Altlas-
tenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung wird deswegen Altlastenfreiheit unter-
stellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs bestehende wertbeeinflussende Rechte sind zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt und auch nicht
Gegenstand dieser Wertermittlung. Diesbezlgliche Besonder-
heiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriick-

sichtigen.
2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden

Eintragungen zu Lasten des Grundstiicks.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Gemeinde nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepriift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsadhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine AlterschlieRung (z.B.
historische Stral3e). Beitrage fallen in absehbarer Zukunft nicht
an.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden Uberwiegend schriftlich,
teilweise jedoch auch mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfiigen Disposition zu diesen Informationen von der jeweils zustan-
digen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Az.: 006-Z-2024 Seite 8 von 35



HauptstraRe 39, 35641 Schoffengrund-Schwalbach

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Flurstiick 21:
Bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus sowie mit Nebengebauden;
Das Objekt ist eigengenutzt.

Flurstiick 25:
Das Grundstiick ist unbebaut und dient derzeit als Bewegungsflache fir Pferde.
Das Grundstiick ist bebaubar (baureifes Land)
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3 Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Bauakten
und Beschreibungen lagen nicht vor.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Gegebenenfalls vorhandene Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen vorhandener Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Gegebenenfalls wird diesbeziig-
lich empfohlen, eine vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1900 (Annahme fir Bewertungszwecke, das tatsachliche Bau-
jahr ist unbekannt)

Modernisierung: im Jahr 2010 umfangreich modernisiert.
Dies betrifft unter anderem samtliche Fenster, das komplette
Dach einschlie3lich Da&mmung, die AuRenddmmung der Aul3en-
wande, die Heizungsanlage sowie die Sanitarraume

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 120 mz;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 230 m2

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.
Die Tur6ffnungen sind nicht 90 cm breit oder breiter und schwel-
lenfrei.
Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit groBem Aufwand még-
lich.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

AulRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Giebeldreieck und Zwerchhaus verschiefert
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Abstellraume, Waschkiiche

Erdgeschoss:

Diele, Kiiche, Wohn-/Esszimmer, Toilette

Dachgeschoss:

Schlafraume, Kinderzimmer, Bad

Spitzboden:

begehbar, als Abstellflache nutzbar

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk mit Auendammung

vermutlich berwiegend Mauerwerk

Kellerdecke massiv, mit Warmedammung auf der Unterseite;

Decke zum Dachgeschoss und zum Spitzboden als Holzbalken-
decke

Kellertreppe:
Beton mit Fliesenbelag

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Teppichbodenbelag

Hauseingangsstufen, tiberdacht;
Hauseingangstir mit Lichtausschnitt;
Diele

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Zwerchhaus, Pfetten aus Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Spitzboden begehbar;

Dachflachen gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
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Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;

Zahlerschrank, Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter

Warmepumpe (Marke Buderus);
Flachheizkérper, mit Thermostatventilen, zuséatzlicher Kaminan-
schluss (Kaminofen)

Hinweis: ein Gasanschluss ist im Keller vorhanden

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitére Installation:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Uberwiegend Dielenbelage, vereinzelt auch Teppichboden- und
Fliesenbelage

Uberwiegend Strukturputz, gestrichen

Uberwiegend Strukturputz, gestrichen, teilweise auch Profilholz-
verkleidung

Kunststofffenster (Sprossenfenster) mit Warmeschutzvergla-
sung

Eingangstur:
Kunststofftlir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
glatte Turen (Sperrholz) mit Futter und Bekleidung

1 Bad mit Dusche, Doppelwaschbecken und WC im Dachge-
schoss; DielenfuRboden, Wande und Decke mit Profilholzverklei-
dung, sowie

1 separate Gastetoilette mit WC und Waschbecken im EG.
Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz.

nicht in der Wertermittiung enthalten

keine wesentlichen erkennbar;

Die Fuzbodenbelage (Holzdielen) sind teilweise renovierungsbe-
durftig

fir das Baujahr zeittypisch

mangelnde Raumhdhen im Kellergeschoss

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

stral3enseitiges Zwerchhaus, Eingangsvorbau, Hauseigangs-
treppe mit Uberdachung, Dachflachenfenster

ausreichend
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.
Es besteht ein geringfugiger Unterhaltungsstau.
Das Gebéude befindet sich durch diverse Warmedamm- und an-
dere Modernisierungsmaf3nahmen in einem energetisch guten
Zustand

3.3 Nebengebaude 1

In Massivbauweise zwischen Scheune und Wohnhaus errichtet; im Erdgeschoss befindet sich neben Abstell-
raumen und einer Pferdebox auch die Heizungsanlage fiir das Wohnhaus; das Dachgeschoss ist nur einge-
schréankt nutzbar.

3.4 Nebengebaude 2 (mit Uberdachung)

Nebengebaude einschlieRlich einer Uberdachung in Holzbauweise; im Gebaude befindet sich neben Pferde-
box und Abstellraum auch ein provisorisch ausgebauter Aufenthaltsraum

3.5 Scheune

Uberwiegend in Massivbauweise errichtetes Geb&ude; im Erdgeschoss befinden sich Pferdeboxen und Ab-
stellrdume; der Raum oberhalb des Erdgeschosses ist nicht nutzbar

3.6 Nebengebaude 3

Eingeschossiges, an die Scheune angebautes Gebaude; als Abstellraum genutzt

3.7 Geratehitte

Eingeschossiges Gebaude, riickwartig an die Scheune angebaut mit Pferdebox und Abstellraum

3.8 Aulenanlagen

Flurstick 21:
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Terrasse,
Einfriedungen

Flurstiick 25:

Das erschlossene, unbebaute Flurstiick (Bauplatz) wird derzeit als Bewegungsflache fiur Pferde genutzt und
ist entsprechend eingerichtet (siehe Fotos). Nach Rickbau der vorhandenen Aufbauten kann das Flurstiick
bebaut werden.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten, Teilgrundsticke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebauden bebaute
Grundstiick in 35641 Schoéffengrund-Schwalbach, HauptstraRe 39 sowie fiir ein weiteres, riickseitig angren-
zendes, unbebautes Grundstiick

zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schwalbach 2036 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schwalbach 9 21 638 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schwalbach 2036 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schwalbach 9 25 591 m2

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstticken handelt es sich um selbststandig veraul3erbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stuck wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefuhrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A - Flurstiick 21 Einfamilienwohnhaus mit Nebenge- 638 m2
bauden

B - Flurstiick 25 unbebaut (Bauplatz) 591 m?

Summe der Teilgrundsticksflachen: 1.229 mz
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4.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick A - Flurstiick 21

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, inshesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. 8 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der verdoffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlielBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafl zu beriicksichtigen. Bodenwerter-
mittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-
stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache (f) = 650m?

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.10.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstuicksflache (f) = 638m2
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Bodenwertermittlung des Teilgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.10.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00

Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 80,00 €/m?

Flache (m2) 650 638 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 80,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?

Flache X 638 m?

beitragsfreier Bodenwert = 51.040,00 €
rd. 51.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2024 insgesamt 51.000,00 €.
4.2.2 Sachwertermittiung

4.2.2.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaRl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §8§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.
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4.2.2.2 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienwohn-

Nebengebaude 1

Nebengebaude 2

haus (mit Uberdach-
ung)
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 873,00 400,00 380,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 230,00 m2 47,00 m? 25,00 m?2
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige ein- 2.000,00 € 1.500,00 € 2.000,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 202.790,00 € 20.300,00 € 11.500,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 09.10.2024 (2010 = 100) 182,7/100 182,7/100 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 370.497,33 € 37.088,10 € 21.010,50 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 370.497,33 € 37.088,10 € 21.010,50 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre 70 Jahre
e prozentual 54,29 % 54,29 % 54,29 %
e Faktor 0,4571 0,4571 0,4571
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 169.354,33 € 16.952,97 € 9.603,90 €
schnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige ein- 9.000,00 € 0,00 € 2.000,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 178.354,33 € 16.952,97 € 11.603,90 €
Gebaudebezeichnung Scheune Nebengebaude 3 Geréatehutte
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 420,00 350,00 280,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 78,00 m? 25,00 m? 14,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 32.760,00 € 8.750,00 € 3.920,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 09.10.2024 (2010 = 100) 182,7/100 182,7/100 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 59.852,52 € 15.986,25 € 7.212,80 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 59.852,52 € 15.986,25 € 7.212,80 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre 32 Jahre 32 Jahre
e prozentual 54,29 % 54,29 % 54,29 %
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e Faktor X 0,4571 0,4571 0,4571
Alterswertgeminderte regionalisierte durch-|= 27.358,59 € 7.307,31 € 3.296,97 €
schnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige ein-| + 0,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = 27.358,59 € 7.307,31 € 3.296,97 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 244.874,07 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen + 14.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 258.874,07 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 51.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 309.874,07 €
Sachwertfaktor Y 0,92
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 285.084,14 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.000,00 €
Sachwert = 277.084,14 €

rd. 277.000,00 €

4.2.2.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfR3en werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

Spitzboden als Abstellflache nutzbar 2.000,00 €
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 2.000,00 €

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Zwerchhaus, Eingangsvorbau, Hauseingangstreppe mit Uberdachung, 9.000,00 €
Dachflachenfenster
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 9.000,00 €
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Gebaude: Nebengebaude 1

Bezeichnung

durchschnittliche Herstel-

lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

Zuschlag Nutzung DG als Lagerflache 1.500,00 €
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 1.500,00 €

Gebaude: Nebengebaude 2 (mit Uberdachung)

Bezeichnung

durchschnittliche Herstel-

lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

provisorischer Ausbau zum Aufenthaltsraum 2.000,00 €
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 2.000,00 €

Gebaude: Nebengebaude 2 (mit Uberdachung)

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Uberdachung 2.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 2.000,00 €

Aul3enanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter

Bertcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuRenanlagen

vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)
Hausanschlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen; Hofbefestigungen, Ein- 14.000,00 €
friedungen, Terrasse an der sudlichen AuRenwand des Wohnhauses
Summe 14.000,00 €
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstelliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -3.000,00 €

e niedrige Raumhdhen im Kellergeschoss -3.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €

e geringflgiger Unterhaltungs- und Renovierungsstau  -5.000,00 €
wie z. B. Uberarbeitung einiger Bodenbelage im
Wohnhaus

Unterstellte Modernisierungen

Summe -8.000,00 €
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4.2.3 Ertragswertermittlung

4.2.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstuick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.
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4.2.3.2 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
nung zahl
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) | (Stck [ (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
Nr. ) (€/Stck.) € €
Einfamilienwohn- 1 | Wohnung 120,00 6,00 720,00 8.640,00
haus
Alle Nebengebaude [2 | Vereinfachend 165,00 1,75 288,75 3.465,00
(Geb&audenummern | bis [wird hier die
2 bis 6) 6 |[Summe aller
Nutzflache der
Nebenge-
baude zusam-
mengefasst
Summe 285,00 - 1.008,75 12.105,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertragswertermitt-
lung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(23,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 51.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

12.105,00 €

2.784,15 €

9.320,85 €

765,00 €

8.555,85 €

25,267

+

216.180,66 €
51.000,00 €

+

267.180,66 €
0,00 €

267.180,66 €
8.000,00 €

rd.

259.180,66 €
259.000,00 €

Az.: 006-Z-2024

Seite 22 von 35



HauptstraRe 39, 35641 Schoffengrund-Schwalbach

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -3.000,00 €

¢ niedrige Raumhdohen im Kellergeschoss -3.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €

e geringfiigiger Unterhaltungs- und Renovierungsstau  -5.000,00 €
wie z. B. Uberarbeitung einiger Bodenbelage im
Wohnhaus

Unterstellte Modernisierungen

Summe -8.000,00 €

4.2.4 Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstiick 21

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 277.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick A - Flurstiick 21 wird zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2024 mit rd.

277.000,00 €

geschatzt.

4.3 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick B - Flurstiick 25

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veréffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

WA (allgemeines Wohngebiet)

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 650m2

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.10.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache (f) = 591 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert fuir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.10.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00

Art der baulichen| WA (allgemeines M (gemischte Baufla- | x 1,05

Nutzung Wohngebiet) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 84,00 €/m?

Flache (m2) 650 591 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 84,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 84,00 €/m?

Flache X 591 m2

beitragsfreier Bodenwert = 49.644,00 €
rd. 49.600,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2024 insgesamt 49.600,00 €.
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4.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,,B - Flurstiick 25 sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 49.600,00 €
Wert der Au3enanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 8.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 57.600,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 57.600,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 57.600,00 €

rd. 57.600,00 €

4.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
Aulenanlagen
Ein separater Verkauf des Grundstlicks als Bauplatz ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten sinnvoll.

Hierzu ist die Freilegung des Grundstlicks erforderlich, was bedeutet, dass zumindest ein Teil der vorhande-
nen Bodenbefestigungen sowie alle der Pferdehaltung dienenden Aufbauten entfernt werden missen.

Der hier angesetzte Wert fiir die Bodenbefestigungen sowie die sonstigen, der Pferdehaltung dienenden Auf-
bauten, spiegelt insofern den Erlos aus dem Verkauf der Aufbauten und Bodenbefestigungen, abzuglich der
Kosten fur deren Rickbau wider.

Auf3enanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Kanalanschluss (vermutlich bereits vorverlegt); Einfriedungen 4.000,00 €
Bodenbefestigungen; sonstige, der Pferdehaltung dienende Aufbauten 4.000,00 €
Summe 8.000,00 €

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks B - Flurstlick 25

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 57.600,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick B - Flurstiick 25 wird zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2024 mit rd.

57.600,00 €

geschatzt.

4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert
A - Flurstuck 21 Einfamilienwohn- 638,00 m2 277.000,00 €
haus mit Nebenge-
bauden
B - Flurstiick 25 unbebaut (Bauplatz) 591,00 m2 57.600,00 €
Summe 1.229,00 m? 334.600,00 €
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Der Verkehrswert der beiden Grundstiicke

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2024 mit rd.

334.600 €

in Worten: dreihundertvierunddreiBigtausendsechshundert Euro

geschatzt.

Grundbuch
Schwalbach

Gemarkung

Schwalbach
sowie
Grundbuch
Schwalbach

Gemarkung
Schwalbach

Blatt
2036

Flur

Blatt
2036

Flur

Ifd. Nr.
1

Flurstiick
21

Ifd. Nr.
2

Flurstiick
25

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Wetzlar, den 17. November 2024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Dipl.- Ing, Harald Hoéchst

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-

stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vero6ffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-

verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Hessische Bauordnung

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung

[3] Literatur: Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung in der aktuellen Ausgabe
[4] aktueller Grundstiicksmarktbericht des zustdndigen Gutachterausschusses
[5] aktuelle Bodenrichtwertiibersicht des zustédndigen Gutachterausschusses

[6] aktuelle Wohnraum-Mietwertiibersicht des zustéandigen Gutachterausschusses

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 20.07.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 02: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 04: Fotos vom Ortstermin
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Anlage 1:  Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 35641

Ort: Schwalbach
StraRe: Hauptstrale
Hausnummer: 39
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts

Seite 1 von 1

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 35641
Ort: Schwalbach
Stral3e: HauptstralRe
Hausnummer: 39
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Be-
wertungsobjekts

Seite 1 von 1

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 35641

Ort: Schwalbach
StraRe: HauptstraBe
Hausnummer: 39

Flurstiick unbebaut
erschlossen,
baureifes Land

y .

Gebaudeliste:

Gebaudenummer 1: Einfamilienwohnhaus

Gebaudenummer 2: Nebengebaude 1

Geb&audenummer 3: Nebengebaude 2 (einschlieRlich Uberdachung)
Gebaudenummer 4: Scheune

Gebaudenummer 5: Nebengebéude 3

Gebaudenummer 6: Geratehtte
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Fotos vom Ortstermin

Anlage 4:
Seite 1 von 4

StrafRenansicht
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Hof mit der Scheune im Hintergrund
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 2 von 4

Eingangsbereich Wohnhaus

Bildrand links die Scheune, mittig das Nebengebéude 1 (Gebdudenummer 2);
Bildrand rechts das Wohnhaus
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 3 von 4

Bildrand rechts die Scheune, mittig das Nebengebaude mit Uberdachung (Gebaudenummer 3)

Blick in die Scheune
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 4 von 4

Heizungsanlage im Nebengebdude (Gebdudenummer 2)

Flurstiick 25 mit der Pferdehaltung dienenden Einrichtungen (im Ubrigen unbebaut); als Bauplatz
nutzbar. Im Hintergrund die Geb&ude auf Flurstiick 21
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