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GUTACHTEN

im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft Gber den
Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch flr das mit einem
Einfamilienhaus und Doppelgarage bebaute Grundstiick
in 65779 Kelkheim, Kelkheimer StraBe 2

signiert von:
Arnd Odekerken

“lnk | 06.09.2024

mit:
digiSeal”

by secrypt

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
25. Juli 2024 ermittelt mit rd.

491.000,00 €.

Das Gebdude konnte nicht von innen besichtigt werden. Das Grundstiick konnte nicht betreten
werden. Der Verkehrswert unterstellt eine fiir das Baujahr und das duBere Erscheinungsbild
libliche Ausstattung und enthélt lediglich von auBen ersichtliche Ansdtze. Eine Wiirdigung mit
entsprechenden Sicherheitsabschligen hat iiber die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) stattgefunden.

Ausfertigung *PDF-Version*
Dieses Gutachten besteht aus 55 Seiten inkl. 11 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Sachverstdandige Fragen und Auskiinfte zum Gutachten weder telefonisch noch
schriftlich erteilt.
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1 Allgemeine Angaben
Vorbemerkungen:

Das Gutachten wurde nach der derzeit giltigen Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 21) vom 14.
Juli 2021 erstellt, mit der Glltigkeit 01. Januar 2022.

Um den wichtigsten Grundsatz marktkonformer Wertermittlung — Grundsatz der Modellkonformitat (vgl. § 10
ImmoWertV 21) — einzuhalten, kann es im Einzelfall geboten sein, von den Modellvorgaben der ImmoWertV 21
abzuweichen. Dies tritt immer dann ein, wenn sich die Ermittlungsmethode der in diesem Gutachten verwendeten
Marktdaten (z.B. Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Vergleichsfaktoren etc.) von denen in der ImmoWertV 21
beschriebenen unterscheiden.

§ 10 Abs. 2 ImmoWertV 21, Grundsatz der Modellkonformitat:

,Liegen fiir den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach
dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser
Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.”

GemdR § 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der
Wertermittlung im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Die Wertermittlungsverfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, begriindet zu wahlen (§ 6 Abs.
1 ImmoWertV 21).

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Doppelgarage

Objektadresse: Kelkheimer StraRe 2, 65779 Kelkheim (Taunus)
Ortsteil Fischbach

Grundbuchangaben: Amtsgericht K&nigstein im Taunus
Grundbuch von Fischbach
Blatt 1291
Lfd. Nummer 3

Katasterangaben: Gemarkung Fischbach

Flur 25
Flurstuck 403/4

Gebaude und Freiflaiche, Wohnen
Kelkheimer StraRe 2

GroRe 343 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Kénigstein im Taunus
-Zwangsversteigerungsabteilung-
GerichtsstralRe 2
61451 Kdnigstein im Taunus

Auftrag und Beschluss vom 18.06.2024, Az: 95 K 9/24

Kelkheimer StraRe 2, 65779 Kelkheim Seite 4 von 55



Sachverstandigenbiiro Odekerken

Ga.Nr.: 2024-0006-A0

Eigentimer:

[anonymisiert]

1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren:

Beteiligte:

[anonymisiert]

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Beweisbeschluss:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Anmerkung zur Ortsbesichtigung:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,
Informationen:

GemalR Beschluss des Amtsgerichts Konigstein im Taunus (Az.: 95 K
9/24) vom 18.06.2024 soll gemaR § 74 a Abs. 5 ZVG in Verbindung mit
§ 180 ZVG ein Sachverstandigengutachten tber den Verkehrswert (i. S.
d. §194 BauGB) des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Verkehrswertermittlung zur Verwendung im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

25.07.2024

25.07.2024

25.07.2024

Es konnte lediglich eine AuBenbesichtigung stattfinden, da auf
wiederholter postalischer Einladung die Eigentliimer nicht erschienen
sind. Die Ausfihrungen dieses Gutachtens basieren daher
ausschliefRlich auf den zur Verfligung stehenden Unterlagen sowie den
von aullen gewonnenen Eindricken/Erkenntnissen der
Ortsbesichtigung.

Arnd Odekerken

Die Eigentiimer und Gldubiger sind nicht erschienen. Es konnte somit
kein Zugang zum Objekt (sowohl Grundstiick als auch Gebdaude)

gewdhrt werden.

Vom Sachverstandigen wurde Akteneinsicht beim Bauamt in Kelkheim
beantragt, die Einsichtnahme erfolgte am 02.07.2024.

Folgende Unterlagen konnten aus der Bauakte entnommen werden:

- Bauschein Wohnhaus 2857-61 vom 15.02.1963 (Anlage 8)

- Nachtrag (Einbau Ol-Heizung) zu 2857-61 vom 05.06.1964 (Anlage 9)

- SchluRabnahmeschein zu 2857-61 vom 26.08.1964 (Anlage 9)

- Bauschein Doppel-Garage 17_056-73 vom 10.07.1973 (Anlage 10)

- Antrag Schornstein-Umbau 1658-89 vom 19.07.1989

- Nutzungsdnderung vom 23.06.1999 (Anlage 10)

- Baubeschreibung (Bauschein 2857-61)

- Berechnung Wohnflache, Grundflache, Kubatur (Bauschein 2857-61),
(siehe Anlage 4 +5)

- Grundrisse aus Nachtrag 1964 (Bauschein 2857-61) (siehe Anlage 4)
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Ein Energieausweis liegt nicht vor. Anhand des Baujahrs und Zustand
des Objektes wird sachverstiandig eine Energieeffizienzklasse G
geschatzt. Flr eine genaue Bestimmung ist die Erstellung eines
Energieausweises notwendig.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Unterlagen beschafft bzw.
erstellt:
- Grundbuchauszug vom 16.08. 2024
- Liegenschaftskarte (siehe Anlage 3) MaRstab 1:1000, 17. August 2024
- Auszug Baulastenverzeichnis: E-Mail vom 15.08.2024 von Bauamt des
Kreisausschuss MTK: kein Eintrag
- Auszug Altlastenkataster: E-Mail vom 15.08.2024 beim RP Darmstadt:
kein Eintrag
- Online Abfrage Denkmalliste vom 16.08.2024 — keine Eintragung
(Quelle: Landesamt fur Denkmalpflege Hessen:
https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/)
- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 16.08.2024
(Quelle: https://www.geoportal.hessen.de)
- Abfrage ZURS-Hochwassergefihrdung vom 16.08.2024:
keine Hochwasser Gefahrdung (Quelle: https://www.geoportal.de)
- Abfrage GeoPortal/GDV Starkregengefahrdung vom 16.08.2024:
gefahrdet (Quelle: https://www.dieversicherer.de)
(Anmerkung: nach Riicksprache mit dem GAA wird dieser Punkt in
einer marktgerechten Héhe in den Bodenrichtwerten berticksich-

tigt)

Gutachtenerstellung unter  Zuhilfenahme - Fotokamera (Modell: Apple iPhone 14+ Max)
folgender technischer Gerdte: - Kompass (Modell: Apple iPhone 14+ Max)

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Keine weitere Person
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1.5 MaRgaben des Auftraggebers/Angaben zu folgenden Punkten

Mieter

Das Objekt wird vermutlich eigengenutzt. Lt. Aussage eines Nachbarn beim Ortstermin, scheint das Objekt langer nicht
bewohnt zu sein. Dem Sachverstandigen ist nichts bekannt von Mietern bzw. Mietvertragen.

Verwalterin oder Verwalten nach WEG

Dem Sachverstandigen ist nichts bekannt von einer Verwalterin oder Verwalter.

Gewerbe

Lt. Beschlussvorlage vom 23.06.1999 des Magistrats der Stadt Kelkheim (Taunus) erteilt der Stadtrat sein Einvernehmen
zu einer Nutzungsidnderung, einen Teil der Wohnung im ErdgeschoR als Biiro umzunutzen mit der MaRgabe: GemaR
Stellplatzsatzung der Stadt Kelkheim sind fiir die Wohnung 2 sowie fiir den Bliroraum 1 Stellplatz nachzuweisen.

GemaR Bauschein Garage 17_056-73 vom 10.07.1973 i.V.m. SchluRabnahmeschein vom 01.09.1973 fiir den Bau einer
Doppelgarage inkl. 2 PKW-Stellplatzen ist die Auflage aus Sicht des Sachverstandigen erfiillt. (siehe Anlage 10).

Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Im Rahmen der AuRenbesichtigung wurden keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

Verdacht auf Hausschwamm

Im Rahmen der AuBenbesichtigung konnte kein Verdacht auf Hausschwamm festgestellt werden.

Baubehérdliche Beschriankungen oder Beanstandungen

Es konnten keine baubehoérdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen festgestellt werden (gem. Auskunft im
Rahmen des Behordenganges beim Bauamt Kelkheim vom 02.07.2024).

Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Altlasten

Gemald E-Mail vom 15.08.2024 beim RP Darmstadt liegt kein Eintrag vor.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Llage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

Einrichtungen:

Demographische Lage:

(Stand 16.07.2024)

Hessen

Main-Taunus-Kreis (MTK)

Fischbach, ca. 5.800 (Stand 2016)

Néachstgelegene grolere Stddte:
Frankfurt

Wiesbaden

Mainz

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstralRen:
B455

B8

B519

Autobahnzufahrten:
Ab6

A661

A3

A5

Bahnhof:
KVB-Bahn
Eppstein S2
Frankfurt Hbf.

Flughafen:
Flughafen Frankfurt am Main

ca. 25 km
ca. 20 km
ca. 35 km

ca. 35 km

ca. 0,05 km
ca. 6 km
ca.5km

ca. 13 km
ca. 15 km
ca. 8 km

ca. 17 km

ca. 3,0 km
ca. 3,5 km
ca. 24 km

ca. 26 km

In Kelkheim ist nahezu jede notwendige Einrichtung vorliegend. Von
einem umfanglichen Arztehaus (iber diverse Supermérkte (REWE, ALDI,
Penny) bis hin zu diversen Einzelhandelsladen ist alles vorhanden.
Ebenso sind alle Schularten von Grundschule bis Gymnasium
angesiedelt, sowie zahlreiche Sportvereine.

Geburtenrate:

Sterbefille:
Familienwanderung:
Durchschnittsalter:
Bevolkerungsentwicklung:
(letzten 5 Jahre)

8,4%
11,1%
15,7%
45,1 Jahre
+4,8%

Kelkheimer StraRe 2, 65779 Kelkheim
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der StralRe

und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2022 2022

Kelkheim Main-Taunus- Hze{iin

Indikatoren (Taunus) Kreis, LK

Bevélkerung (Anzahl) 29.112 242.420 6.391.360
Bevélkerungsentwicklung seit 2011 (%) 4.8 78 6,6
[B;\;Olkerungsenlw:cklung Uber die letzten 5 Jahre 10 23 24
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 84 9.4 9.4
Sterbefalle (je 1.000 Einwohner:innen) 111 10,4 11,3
\:’T]rggng?:ws‘;l:::;k::::::]- Frauen (Todesfalle je 08 08 08
Vorzeitige Sterblichkeit - Manner (Todesfille je 0.9 13 15
1.000 Einwohner:innen) :

Natirlicher Saldo (je 1.000 Einwohner:innen) 2,7 -1.0 -1.8
Zuziige (je 1.000 Einwohner:innen) 69,2 58,9 3rz
Fortz(ge (je 1.000 Einwohner:innen) 66,1 53.0 29.7
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohner:innen) 32 59 76
Familienwanderung (je 1.000 Einwohner:innen) 157 14.4 10,6
Bildungswanderung (je 1.000 Einwohner:innen) -24.8 -1.6 27,0

Stand: 16.07.2024 Wegweiser M
Kommune

Das zu bewertende Objekt liegt nahe dem Zentrum von Fischbach. Der
Ortsteil Fischbach gehort zu Kelkheim (Taunus). Hier ist ein REWE-
Supermarkt, sowie ein Gourmet-Markt und diverse Kleinst-
Einzelhandelsladen und 2 Tankstellen vertreten. Ebenso gibt es 2
Kindergarten, 1 Grundschule und 1 Gesamtschule.

In der StraRe: kleinere Mehrfamilienhduser mit max. 2 Vollgeschossen
(eigene Ortskenntnisse)

Im Ortsteil: Mehrfamilienhauser, sowie Doppel- und Reihenhauser

Die an der Grundstiicksgrenze liegende BundesstraRe B455 sowie die
Ampel-Kreuzung der Einfahrt nach Fischbach stellen eine geringfligige
Beeintrachtigung des Grundstiicks dar. Nach sachverstindiger
Wirdigung hat dies einen Einfluss auf den Bodenwert (siehe Abschnitt
4.3).

Ebenerdige Lage des Grundstiicks

StraRenfront (Lange): ca. 38 m (28 m Lange + 10 m Breite)
Mittlere Breite: ca.11m
Form: Trapez-férmig
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Abteilung II:

Abteilung IlI:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anmerkung:

Ausgebaute, gepflasterte Einliegerstralle, kein Blirgersteig vorhanden

Gepflastert mit Parktaschen auf der anderen StralRenseite, teilweise mit
Ladestation fir E-Automobile

Grundstiick ist voll erschlossen; elektrischer Strom, Wasser &
Abwasser, Kanal- und Telefonanschluss und Gas sind in der Kelkheimer
StraRe verlegt, in der Stichstrafle zu den Hausnummer 2 und 2a liegt
kein Gasanschluss (gem. tel. Auskunft bei Mainova Netzplan-Auskunft
vom 27.08.2024)

Das Einfamilienhaus ist ost-seitig bis an die Grundstiicksgrenze bebaut.
Die Garage ist slid-seitig an die Grundstiicksgrenze bebaut.

Keine Grundwasserschdden von auRen erkennbar

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Konigstein im Taunus, 95 K
9/24); eingetragen am 22.03.2024. Huber — nicht wertrelevant

Sicherungshypothek: 35.626,63 €, nur lastend auf den Anteil eines
Eigentliimers.

Anmerkung: Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf
geldscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei
Beleihungen bericksichtigt werden. Dementsprechend wird Abteilung
Il in dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) konnten nicht in Erfahrung gebracht werden.

Diesbezliglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt. Entsprechende Besonderheiten sind ggf.
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und Veranderungssperre:

2.5.3 Bauordnungsrecht

E-Mail vom 15.08.2024 von Bauamt des Kreisausschuss MTK: kein
Eintrag

Keine Erwdhnung
(gem. Online-Abfrage vom 16.08.2024 beim Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/)

Gemischte Bauflache, Bestand (gem. Flachennutzungsplan von 2010,
mit Planstand 31. Dezember 2023 des Regionalverbands
FrankfurtRheinMain, Abfrage vom 18.08.2024)

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes existiert zum Zeitpunkt des
Wertermittlungsstichtages kein Bebauungsplan.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist zum Zeitpunkt des
Wertermittlungsstichtages nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu bewerten. Das
Objekt fligt sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Nicht vorhanden (gem. E-Mail-Auskunft Bauamt Kelkheim vom 27.
August 2024)

Nicht vorhanden (gem. E-Mail-Auskunft Bauamt Kelkheim vom 27.
August 2024)

Nicht vorhanden (gem. E-Mail-Auskunft Bauamt Kelkheim vom 27.
August 2024)

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen,
dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht explizit geprift. Offensichtlich erkennbare
Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

Baugrundstiick nach § 34 BauGB (Baureifes Land)

Es sind keine Anliegerbeitrage (Abwasser- und Wasserbeitrage sowie
ErschlieBungsbeitrage) ausstehend. Beitrage nach
Kommunalabgabengesetz fallen nicht an.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen auf
Auskiinften des Bauamts Kelkheim vom 03.09.2024
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,
telefonisch eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Einfamilienhaus (vgl. Das Einfamilienhaus machte bei dem Ortstermin einen
nachfolgende Gebdudebeschreibung) unbewohnten Eindruck.

Der ersichtliche Teil des AuRenbereichs (Terrasse und
Garten) machten bei dem Ortstermin einen verwahrlosten
Eindruck.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aufenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren.
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf den Verkehrswert
nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei dieser Wertermittlung keine Untersuchungen tiber
- die Standsicherheit der Gebdude
- Baumaéngeln- oder Bauschaden, sowie deren mégliche Ursachen
- die Bauwerksabdichtung
- die Bauphysik
- eventuell vorhandene Umweltgifte
- tierische und pflanzliche Schadlinge
- den Baugrund
- das Grundwasser
- Bergsenkungsschaden
durchgefiihrt wurden.

3.2 Gebiude

(* Quelle zu Angaben in Punkt 3.2: Bauschein 2857-61, 1. Nachtrag und SchluBabnahmeschein, siehe Anlage 8,9,10)

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und Au8enansicht

Art des Gebdudes: Einfamilienhaus:
- Freistehend, Garage mit einseitiger stdlicher Grenzbebauung
- Zweigeschossig
- Dachgeschoss (It. Bauakte nicht ausgebaut)

Doppelgarage:
- Freistehend
- Fertiggarage
Baujahr*: Haus: 1964
Garage: 1973
Modernisierung: Fenster: Vereinzelte Fenster sind augenscheinlich erneuert worden

(Erneuerungsdatum unbekannt)

Weitere Modernisierungen konnten aufgrund nicht moglicher
Innenbesichtigung und nicht zur Verfiigung gestellter Informationen
und Unterlagen nicht festgestellt werden.
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Erweiterungsmoglichkeiten: Augenscheinlich sind an dem Gebéaude keine
Erweiterungsmoglichkeiten erkennbar

Aulenansicht: Sockelmauerwerk, Verputzte Oberflachen (Reibeputz,
Kalkzementputz)

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebdudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart*: Haus: Massivbauweise

Garage: Stahlbeton-Fertiggarage Typ B, System Kesting,
Betonwerk FIérsheim GmbH. & Co. KG.

Fundamente*: Streifenfundament, Betonglite B120
Kellerwande*: Leichtbetonstein (H BL 50), 24 cm
Umfassungswande*: Leichtbetonstein (H BL 50), 24 cm
Innenwande*: Vollziegel (MZ 100), 11,5 cm
Geschossdecken*: Rohdecke, Deckensystem Rheinbau, 20 cm
Hauseingang: Dunkel verglaster Eingangsbereich
Treppen*: KG: Beton

OG: Beton mit Belag

Treppe zum Dachgeschoss: Nicht erkennbar

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss*: Nutzfliche, 2 Kellerrdume, 1 Hausanschlussraum (HAR), 1 Ol-Tank-
Raum, 1 Flur

Erdgeschoss*: 2 Zimmer, 1 Kiche, 1 Garderobe, 1 Gaste-WC, 1 Flur

Obergeschoss*: 3 Zimmer, 1 Badezimmer, 1 Flur

Dachgeschoss*: Nicht ausgebaut, keine Erwdahnung im Bauschein*

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelage: Nicht bekannt

Wandbekleidungen: Nicht bekannt
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Deckenbekleidungen:

Kiiche:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele/Flur:

Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Terrasse/Balkon/Loggia:

Bodenbeldge:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Tilren:

Eingangstir:

Zimmertlren:

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt, Baujahr nicht bekannt

Vereinzelte Fenster sind augenscheinlich erneuert worden
(Erneuerungsdatum unbekannt)

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung*:

Nicht bekannt

Ol-Heizung (It. Unterlagen aus der Bauakte).

Es ist nicht bekannt, ob die Olheizung zum Wertermittlungsstichtag
noch vorhanden war oder durch ein anderes System ausgetauscht
wurde. In diesem Gutachten wird eine Olheizung unterstellt, die vor
20-25 Jahren erneuert wurde.
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Warmwasserversorgung: Nicht bekannt

Sanitdre Installation*: EG: Gaste-WC
OG: Badezimmer mit Wanne

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen: Keine wertrelevanten erkennbar

Klichenausstattung: Nicht bekannt

Keller und Dach

Keller:
Bodenbeladge*: Beton-Estrich Boden
Wandbekleidungen: Nicht bekannt
Deckenbekleidungen: Nicht bekannt
Fenster: Nicht bekannt
Tiren: Nicht bekannt

Dach:
Dachkonstruktion*: Holzdach
Dachform*: Satteldach, 45° Dachneigung
Dacheindeckung*: Tonziegel, rot (Witterungsbedingt mittlerweile grau-schwarz)
Bodenbeldge im Dachraum*: Estrich, Poron

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: Keine ersichtlich

Besondere Einrichtungen: Keine ersichtlich

Belichtung und Besonnung: Gute Belichtung, Garten in Nord-West-Ausrichtung
Grundrissgestaltung: Nicht bekannt, vermutlich aus dem Baujahr
Bauschaden und Baumangel: AulRenbetrachtung:

- Rollldden sind vereinzelt abgerissen
- Bodenplatten im AuRenbereich uneben
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Dariber hinaus sind augenscheinlich keine weiteren offensichtlichen
und/oder wertrelevanten Bauschiden zu erkennen, so dass der
Sachverstandige das Objekt als , erhaltenswert” einstuft.

Wirtschaftliche Wertminderungen: Siehe boG um Abschnitt 4.4.4

sonstige Besonderheiten: Keine erkennbar

3.3 AuBenanlagen

- Versorgungs- und Entwdasserungsanlagen unterirdisch vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
- Wegbefestigung

- Innenbereich zum gréRten Teil mit Steinplatten, Wiese nicht erkennbar

- Gartengestaltung mit Strauchern, Hecke, ungepflegt

- Einfriedung durch Holzzaun (marode) und Steinmauer (1m Hohe)

Kelkheimer StraRe 2, 65779 Kelkheim Seite 17 von 55



Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2024-0006-A0

4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstilick in 65779 Kelkheim,
Kelkheimer StraRBe 2 zum Wertermittlungsstichtag 25.07.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Fischbach 1291 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Fischbach 25 403/4 343 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Gemall § 6 Abs.1 ImmoWertV 21 sind bei Verkehrswertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-, Ertrags- oder
Sachwertverfahren anzuwenden. Die Wahl fiir ein Verfahren mul unter sachverstandiger Wirdigung erfolgen.

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe aus dem Bodenwert,
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und
sonstigen Anlagen ermittelt.

Ein- und Zweifamilienhduser kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise flir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von
diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen  durchgefiihrt werden, werden als
,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete
Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20
ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-
( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen 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 Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (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, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstilickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts
beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
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e Baumangel und Bauschaden,

e Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung
anstehen,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflichen selbststdndig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betridgt (durchschnittliche Lage) 630,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das

Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 410 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.07.2024
Beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 343 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 25.07.2024
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 630,00 €/m?
(Ausgangswert fiuir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 25.07.2024 X 1,00 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | durchschnittliche Lage | schlechtere Lage X 0,95 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 598,50 €/m?
Flache (m?) | 410 | 343 x 1,02 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 610,47 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 610,47 €/m?
Flache X 343 m?

beitragsfreier Bodenwert

209.391,21 €
rd. 209.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.07.2024 insgesamt 209.000,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El
Stichtag

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist laut
Auskunft des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da keine wesentlichen
Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind (Gem. telefonischer Auskunft beim GAA vom 18.07.2024)

E2
Lageanpassung

Das Grundsttick liegt direkt neben der BundesstraRe B455 und direkt an der Ampelanlage zur Ortseinfahrt nach
Kelkheim-Fischbach (geringfligige Larmbelastigung). Im Vergleich zur gesamten Bodenrichtwertzone wird daher ein
Sachverstandiger Abschlag als marktiblich angesehen und angesetzt in Hohe von -5%.

E3
GrundstiicksgroRenanpassung

Die Umrechnung von der Grundstiicksgrofe des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksgrofle des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt der vom GAA [4] mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Berechnung: 1,0428/1,026 = 1,0164 = 1,02

Umrechnungskoeffizienten fiir den individuellen Wohnungsbau:

Nachfolgende  Umrechnungskoeffizienten  kénnen zur  BerUcksichtigung won  Abweichungen  der
Grundstiicksgréfien der Bewertungsobjekte von der Richtwertdefinition angewendet werden.

Grundsticksflache (m?) | 200 250 300 350 : 400 | 450 : 500 ; 550 : 600
Umrechnungskoeffizient i | 1,08 1,06 1,04 1,03 | 101 1 io0ne9 0,98
Grundsticksfiache (m?) = 650 700 75 800 © 850 © NQOO © 950 | 1000 : 1050
Umnrechnungskoeffizient | 0,97 0,96 f.o6 0,95 094 | 09 093 | 093 092
Grundstucksfiche (m?) | 1100 - 115f © 1200 : 1250 - 1300 : 1350 . NQOO . 1450 - 1500
Umrechnungskoeffizient 0,92 0,91 091 09 0,9 09 0,88 0,89 0,89

Interpolation Interpolation
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3
300 343 350 400 410 450
Zeile 1 1,06 1,0428 1,04 Zeile 1 1,03 1,026 1,01
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21i.d.R.
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten,
Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldaufigem Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmafRstab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebdudeflache (m?)
des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Gebdude mit annahernd
gleichem Ausbau- und Gebiudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zurlckgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-
Grundfliche” oder ,€/m? Wohnfliche” des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.
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Regionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der
Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der
Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung
die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils modellhaft
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere Bauteile,
besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche
Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver-
und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen)
und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstilicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrole.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das
Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung mittels
Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumaingel und Bauschdden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertrdgen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden
an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

673,00 €/m? BGF

245,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 382,20 m? 30,86 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 2.000,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 259.220,60 € 7.560,70 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 25.07.2024 (2010 = 100) 181,3/100 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 469.966,95 € 13.707,55 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 469.966,95 € 13.707,55 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre 12 Jahre
e prozentual 74,29 % 80,00 %
e Faktor 0,2571 0,2
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 120.828,50 € 2.741,51 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen)

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

Der Sachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.07.2024 insgesamt 490.000,00 €.

123.570,01 €
4.942,80 €

+

128.512,81 €
209.000,00 €

+ X

337.512,81 €
1,55
0,00 €

523.144,86 €
33.480,00 €

rd.

489.664,86 €
490.000,00 €

Kelkheimer StraRe 2, 65779 Kelkheim

Seite 25 von 55




Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2024-0006-A0

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebaudeflaichen (Brutto-Grundflichen (BGF) und Wohnflaichen (WF)) erfolgten aus den
FertigmaRen auf Grundlage von Bauzeichnungen aus dem Bauschein, (siehe Anlage 4 - 7).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die sich unter
Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard
vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards*:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] 1 2 3 4 5
AulRenwinde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuBboden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
Insgesamt 100,0 % 0,0 % 60,0 % 40,0 % 0,0% 0,0%

* Unter der Beriicksichtigung, dafl keine Innenbesichtiqung stattgefunden hat. Es wird ein fiir das Baujahr und das
duflere Erscheinungsbild (ibliche Ausstattung sachverstéindig angenommen, es enthdlt lediglich von aufien
ersichtliche Ansdtze.

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AuRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen

Standardstufe 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe

Standardstufe 2 Dachddammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgemaRfem Warmeschutz (vor ca.

Standardstufe 2 1995)

Innenwénde und -tlren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.

Standardstufe 2
andardstute Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
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Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);
geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdoden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemdfRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 60,0 381,00
3 730,00 40,0 292,00
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 673,00

gewogener Standard = 2,4
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude =

673,00 €/m? BGF
rd. 673,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&dude:

Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 100,0 % 0,0 % 0,0%
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 245,00 100,0 245,00
485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00

gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m? BGF
rd. 245,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht.

Fir die von auRen erkennbare Terrasse mit Uberdachung und den verglasten Eingangsbereich werden
dementsprechend pauschal 2.000,00 € angesetzt.

Anmerkung: Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlige. Bei dlteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem
Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom
Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
Dieser entspricht zum Wertermittlungsstichtag 181,3/100.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Lt. Modelbeschreibung des ortlichen
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Gutachterausschusses [4] betragt dieser 1,0.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifungen und
Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal in
ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei
dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Bericksichtigung diesbeztglicher
Abschlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorldaufigen Gebdudesachwerte insg. 4.942,80 €
(123.570,01 €)
Summe 4.942,80 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in Anlage 1
ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlcksichtigung der
besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nadherung die Differenz aus ‘'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldangert (d. h.
das Gebéaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansdatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der Sachwertfaktor wurde auf Grundlage der Angaben des Gutachterausschusses (vgl. Grundstiicksmarktbericht [5])
unter sachverstandiger Wirdigung und Anpassung ermittelt.

Fiir den vorlaufigen Sachwert von 337.512,81 € und dem lageangepassten beitragsfreien Bodenrichtwert zum Stichtag
von 610 €/m? wird kein Sachwertfaktor angegeben. Dieser liegt auRerhalb des tabellierten Bereichs.
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9.1.1 Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

freistehende

Sachwertfaktor (k)
EFH | ZFH je Bodenrichtwertniveau
100 €/m* | 150 €/m* | 200 €/m* | 300 €m? | 400 €/m* = 500 €/m* | T00€/m?
vorlaufiger | _PE | pig bis bis bis bis bis bis a:
sachwert | €™ | Lioem: | 199€m: | 209 €/m* | 399 €im? | 499 €/m* | 699 € | 899 €/m* | SO0 €M
o (S0em’) | (125€m) | (175€m’) | (250 €mv) | (350 ) | (450 €m?) | (600 €im) | (800 €m) |(1.000 )

150.000 163 | 184 _ | | |
200.000 1,45 1,63 1,69 ' _
250.000 133 | 149 154 | 158
300.000 1,23 138 143 1,48 1,50 1,55
350.000 116 | 129 135 | 140 143 1,47
400.000 1,10 1,22 1,28 1,34 1,37 1,40 1,46
450.000 106 | 1.6 122 | 128 1,31 1,35 1,40
500.000 117 1,24 127 1,30 1,35 144
560.000 | [ 119 123 1,26 1,31 141
600.000 1,20 1,22 1,26 1,38
650.000 | | 119 1,23 1,36
700.000 1,16 1,20 1,34 1,51
750.000 [ [ 1,17 1,32 149
800.000 1,14 1,30 147
850.000 | | 1,12 129 146
900.000 127 1,44
950000 [ | [ 126 [ 142
1.000.000 1,24 141
1.050.000 | | 123 139 |
1.100.000 122 1,38
1.150.000 | | 137
1.200.000 1,36

Nach sachversténdiger Einschatzung und einer vorsichtigen Extrapolation wird ein Sachwertfaktor von 1,55 fir
angemessen und geeignet angesehen und in der Sachwertermittlung angesetzt.

Begriindung/Berechnung:

In der Tabelle erkennt man folgende Zusammenhange:

je hoher der vorlaufige Sachwert, desto geringer der Sachwertfaktor
je hoher das Bodenwertniveau, desto hoher der Sachwertfaktor
im hoherpreisigen Bodenrichtwertniveau vergréBern sich die Wertabstande bei gleichem vorlaufigem Sachwert
die Sachwertfaktoren werden fiir den Mittelwert der Bodenrichtwertspanne aufgefiihrt

Bei einer vorsichtigen Extrapolation wirde sich in der Spalte fir 600 €/m? lageangepasster Bodenrichtwert am
Wertermittlungsstichtag ein Sachwertfaktor von 1, 53 bei 350.000 € und 1,61 bei 300.000 € vorldufigem Sachwert
ergeben:

Bodenricht-
vorlaufiger wertniveau
Sachwert 600 €/m?  Differenz

300.000 1,61

-8
350.000 1,53

-7
400.000 1,46

-6
450.000 1,40

-5
500.000 1,35

-4
550.000 1,31
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Interpolation

Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3
300000 337500 350000
Zeile 1 1,61 1,55 1,53

Die vorsichtige Interpolation auf den vorldufigen Sachwertfaktor auf Basis von 377.512,81 € ergibt 1,55.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels
Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung
des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erfolgen. Bei diesem Objekt ist die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
bereits ausreichend lber den Sachwertfaktor abgedeckt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits
beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder
vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten
auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -33.480,00 €
. Zutritt auf das Grundstiick und in das Gebaude war nicht  -33.480,00 €
moglich
Summe -33.480,00 €

Erlduterungen zu den weiteren Besonderheiten
Sicherheitsabschlag fir unbekannten Bautenzustand im Innenbereich. Eine Innenbegehung wurde nicht erwirkt. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass Giberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf vorliegt.

Im Rahmen der Wertermittlung wird ein Sicherheitsabschlag fiir eventuellen Instandsetzungsbedarf mit rund 200-300
€/m2-Wohnfldche ausgewiesen und wird liber den Mittelwert mit 250 €/m2-Wohnflache bei der Wertermittlung zum
Ansatz gebracht:

Berechnung: 133,92 m? x 250,00 €/m?-Wohnfliche = 33.480,00 €
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4.5 Vergleichswertermittiung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu
bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrolle
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der
baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen
und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt
vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur
unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise
durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden koénnen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur
eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit
bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren),
den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor
bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstliicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels
Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert sachgemaR zu berticksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend U(bereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte flr Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstilicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten
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Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal8 der
baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlége zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbesondere in
einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem
vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumaingel und Bauschdden (siehe
nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen von
Baumangeln zurtckzufiihren.

Fir behebbare Schiaden und Méangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden
an Gebiuden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung
von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustandigen

veroffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

Gutachterausschuss

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichsfaktors

4.101,12 €/m?

beitragsfreier Vergleichsfaktor
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

4.101,12 €/m?

El

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2014 25.07.2024 x 1,00 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage durchschnittlich schlechtere X 0,95 E3
Garage/Stellplatz vorhanden vorhanden x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 3.896,06 €/m?
4.5.4 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 3.896,06 €/m?
Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 3.896,06 €/m?
Wohnfliche [m?] X 133,92 m?
Zwischenwert = 521.760,36 €
Zu-/Abschlége absolut (Doppelgarage) 5.800,00 € E4
vorlaufiger Vergleichswert = 527.560,36 €
marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) | - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 527.560,36 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 33.480,00 € E5
Vergleichswert = 494.080,36 €
rd. 494.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 25.07.2024 mit rd. 494.000,00 € ermittelt.
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4.5.5
El

Erlduterungen zur Vergleichswertermittlung

Herleitung des beitragsfreien Vergleichsfaktors fiir ein Einfamilienhaus (siehe auch [4])

10.2.3 Marktbereich 5

Vergleichsfaktoren in € /m? Wohnflache (EFH/ZFH)
bezogen auf 700 m? Grundstiicksgréfie und Baujahr 1980
Bodenrichtwertbereich
Wohn-
flache m*| 100 €/m? | 200€/m? | 300€/m? | 400 €m? | 500 €m2 | 600 &m2 | 700 €/m?
bis bis bis bis bis bis bis
199 €/m? | 299€/m? | 399€m? | 499€m? | 599 &€m? | 699 &m* | 799 €/m?
(150 €/m?) | (250 €/m3?) [ (350 €/m?) | (450 €/'m?) | (550 €/m?) | (650 €/m?) | (750 €m3)
100 4246 4 693 5141 5589 6.036 6.484 6.932
110 4023 4430 4837 5244 5.651 6.058 6.465
120 3.837 4210 4583 4 956 5.330 5703 6.076
130 3.680 4.024 4.369 4713 5.058 5402 5747
140 3545 3.865 4185 4 505 4825 I5.'I44| 5464
150 3429 3727 4026 4324 4623 4921 5220
160 3327 3. 606 3.886 4166 4 446 4726 5.006
170 3.237 3.500 3.763 4.027 4.2? 4.553 4.817
180 3.156 3.405 3654 3.903 4.1 4.400 4649
190 3.085 3.320 3.556 3.792 4007 4263 4499
200 3.020 3.244 3468 3.692 16 4.140 4 364
210 2962 3.175 3.288 3.602 815 4028 4241
220 2909 T2 3316 3520 I 3723 3.927 4130
230 2.861 3.055 3.250 3445 4 3639 3.834 4029
240 2816 3.003 3.189 3.376[ 3562 3749 3935
250 2o0rh 2854 3133 3_311 3492 3.671 3.850
Interpolation
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3
130 133 140
Zeile 1l 3402 5324,6 5144
Korrekturwert in € m? (EFH/ZFH)
Baujahr
1950 1955 1965 1975 1985 1995 2005 o
bis bis bis bis bis bis bis 2015
1954 1964 1974 1984 1994 2004 2014
(1952) | (1960) | (1970) | (1980) | (1990) | (2000) | (2010) | (2019)
300 -1.450 337 | -1.196 | -1.055 | -914 773 632 -505
400 -1.186 | -1.073 932 -791 -850 -509 -368 241
500 922 -810 £69 -527 -386 245 -104 23
E 600 -659 -546 405 | roreemal23 | 18 159 286
2 700 -395 -282 -141 0 141 | ZBr—emd22 | 550
5 800 131 -18 123 264 405 546 687
2 900 132 245 386 527 669 810 951 1.078
2 1.000 396 509 650 791 932 1073 | 1214 1.341
3 : Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3
s 1.100 660 773 914 1.085 | 1.196 1.337 1478 | 1605 o =T =
& 1.200 924 1.037 1.178 | 1.319 1460 | 1.601 1.742 1.869 seilsi ST 12238 Srnaeal
1.300 1.187 1.300 | 1441 1.582 | 1723 1864 | 2006 | 2132 - -
1.400 1.451 1564 | 1705 | 1.846 1987 | 2128 | 2269 | 2396
1.500 1715 | 1828 1969 | 2110 | 2251 | 2392 | 2533 | 2660
Berechnung:

Vergleichsfaktor Wohnflache zu

Bodenrichtwert: 5324,60 €/

Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie

Anzahl Kauffalle

e Baujahr: 1223,48 €/m?

Raumlicher Bereich

Marktbereich 5 (Hessen)

Bestimmtheitsmal

mZ

Vergleichsfaktor GrundstiicksgrofRRe zu

0,64 5.324,6 + (-1.223,48) = 4101,12 €/m?

@ Bodennchtwert [€/m?]

656 [150 — 1.400]

@ Grundstiicksgrolie [m?]

& Baujahr

@ Standardstufe

569
1974 \ . . m,
Die Merkmale der Referenzimmobilie

25

@ Wohnflache [m?]

161 unterstreichen die gute Datenqualitét.
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E2
Zeitliche Anpassung

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist laut
Auskunft des Ortlich zustindigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da keine wesentlichen
Bodenpreisverdanderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind (Gem. telefonischer Auskunft beim GAA vom 18.07.2024)

E3
Lage Anpassung
Das Grundsttick liegt direkt neben der BundesstraRe B455 und direkt an der Ampelanlage zur Ortseinfahrt nach

Kelkheim-Fischbach (geringfligige Larmbelastigung). Im Vergleich zur gesamten Bodenrichtwertzone wird daher ein
Sachverstandiger Abschlag von -5% als marktiiblich angesehen und angesetzt (siehe auch 4.3 1l 23) = 0,95.

E4
Herleitung des beitragsfreien Vergleichsfaktors fiir eine Doppelgarage (siehe auch [4])

10.5 Wertangaben fiir Tiefgaragen, Einzelgaragen und offene Stellplatze

Tiefgarage Einzelgarage Stellplatz frei
Landkreis |
Wieder- Erst- Wieder- Erst- Wieder- Erst-
verkauf verkauf verkauf verkauf verkauf verkauf
Hochtaunuskreis 14.500 € 20.500 € [ 13.500 € 17.500 € 7.000 € 12.000 €
L HndEes 11000€ | 23000€ | 10500€ : 6000€ | 8500€

Limburg-Weilburg

Main-Taunus-Kreis | 16.000 € 24500 € 14 500 € 22500 € 8.500 € 10.500 €

Py

Rheingau-
Taunus-Kreis

Berechnung: /

15.000 € 20 12,500 € 19.000 € 7.500 € 9.000€

Wertangabe pro Garage (14.500,00 €/Stlick x 2 Stiick): 29.000,00 €
Sachverstandiger Abzug (-80%) aufgrund von Zustand

und nicht zeitgemaRer Hohe: -23.200,00 €
Summe: 5.800,00 €
E5

Besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG),

siehe auch Abschnitt 4.4.4 Uberschrift ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale”

Kelkheimer StraRe 2, 65779 Kelkheim Seite 36 von 55



Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2024-0006-A0

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (iblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 490.000,00 € ermittelt.
Der zur Stltzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 494.000,00 €.

Da der zur Stiitzung ermittelte Vergleichswert (-0,8% zum Sachwert) innerhalb der Gblichen Schwankungsbreite von
10% liegt, bestéatigt dieser den primar ermittelten Sachwert.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21. Die
Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die zu
bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit
dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu bewertenden Objektart
und der Qualitdt der in den Wertermittlungsverfahren benétigten Marktdaten wird deshalb dem Sachwert das
Gewicht 0,80 und dem Vergleichswert das Gewicht 0,20 beigemessen.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:

[490.000,00 € x 0,80 + 494.000,00 € x 0,20] + 1,00 = 490.800,00 €, rd. 491.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick in 65779 Kelkheim,
Kelkheimer Stralle 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Fischbach 1291 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Fischbach 25 403/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.07.2024 mit rd.

491.000 €

in Worten: vierhunderteinundneunzigtausend Euro

geschatzt.

Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden. Das Grundstuck konnte nicht betreten
werden. Der Verkehrswert unterstellt eine fiir das Baujahr und das dauBBere Erscheinungsbild
tibliche Ausstattung und enthilt lediglich von auBen ersichtliche Ansatze. Eine Wiirdigung mit
entsprechenden Sicherheitsabschlagen hat iiber die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale (boG) stattgefunden.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Konigstein im Taunus, den 20. August 2024

-

fuwd, Ocles. 2

Sachverstandiger Arnd Odekerken

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung)
ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz
oder grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Erfallung die ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages Gberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der
Vertragspartner regelméaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen
Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maximal
250.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht
werden, in anderen Fillen maximal fur die Dauer von 6 Monaten
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5 Abkiirzungen

Abs. Absatz

AfA Absetzung fur Abnutzung
AG Auftraggeber

ALKIS Amtliches Liegenschafts-kataster
informationssystem

AN Auftragnehmer

ARR Annual Recurring Revenue
(jahrlich wiederkehrende Einnahmen)

DIN Deutsches Institut fir Normung
DSGV Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Dz Doppelzimmer
Barwertfaktordiff. ~ Barwertfaktordifferenz
BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BauO Bauordnung

BBodSchG Bundes-Bodenschutzgesetz
BetrkV Betriebskostenverordnung
BGB Blrgerliches Gesetzbuch
BGF Brutto-Grundflache
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
BNK Baunebenkosten

Bodenvz. Bodenverzinsung

boG besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale

BRI Bruttorauminhalt

BRW Bodenrichtwert

Bwf. Barwertfaktor

Bwf.-Diff. Barwertfaktordifferenz

BWK Bewirtschaftungskosten

BV Bestandsverzeichnis

Il. BV 1. Berechnungsverordnung
Cc02/C02 Kohlenstoffdioxid
CO2KostAufG Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
DG Dachgeschoss

Disk.-faktor Diskontierungsfaktor

ebf erschliefungsbeitragsfrei
ebp erschlieBungsbeitragspflichtig
EBR Erbbaurecht

EG Erdgeschoss

EK ErschlieBungskosten

EnEV Energieeinsparverordnung
ENK Erwerbsnebenkosten
Entschad.-anteil Entschadigungsanteil

EZ Einzelzimmer

FeWo Ferienwohnung

FNP Flachennutzungsplan

GAA Gutachterausschuss

fur Grundstuckswerte

GBO Grundbuchordnung

GEG Gebdudeenergiegesetz

GF Geschossflache i. S. BauNvO
GFZ Geschossflachenzahl

gif Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche
Forschunge. V.

GK Gefahrdungsklasse

GMB Grundsticksmarktbericht
GND Gesamtnutzungsdauer

GNF Gebdudenutzflache

GR Grundflache

GRZ Grundflachenzahl

Grdst.-Nr. Grundstiicksnummer

HAR
HK
HWR
IMB
ImmoWertV
INKM
KAG
KG
kWh
kWp
LBO
Ldk.
Lfd. Nr.
Lfz.
MAW
MEA
MF
Mietdiff.
MM
MWT
Mz
NBW
NGF
NHK
NME
NF

0G

oT
oliVM
p. a.
ReE
RevPAR

RoE
RND
SG

SIR

Stk.
SWOT-Analyse
TE

TEGoVA

TG

UG

UR
Verm.-dauer
VWT

w

WE

WEG

WertR

WF

WGFZ
WNFI.
WoFIV

Hausanschlussraum
Herstellungskosten
Hauswirtschaftsraum
Immobilienmarktbericht
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss
Kilowattstunde
Kilowatt-Peak
Landesbauordnung
Landkreis

Laufende Nummer

Laufzeit

Mietausfallwagnis
Miteigentumsanteil
Mietflache

Mietdifferenz
Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)
Mehrbettzimmer
Neubauwert
Nettogrundflache
Normalherstellungskosten
Nettomieteinahmen
Nutzflache

Obergeschoss

Ortsteil

ortsiibliche Vergleichsmiete
per anno (pro Jahr)
Jahresreinertrag

Revenue per available Room
(Erlos pro verfuigbarer Zimmerkapazitat)
Jahresrohertrag
Restnutzungsdauer
Staffelgeschoss

(Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)

Sparkassen-Immobiliengeschafts-Rating
Stiick
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse
Teileigentum

The European Group of Valuers Associations
Tiefgeschoss / Tiefgarage

Untergeschoss

umbauter Raum

Vermarktungsdauer

Verkehrswert (Marktwert)

Watt

Wohneinheit

Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien

Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohn- / Nutzflache
Wohnflachenverordnung
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

(in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung)
BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurilickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

1. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebduden (Geb&udeenergiegesetz — GEG)

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Immobilienmarktbericht 2024 fiir den Bereich u.a. des Main-Taunus-Kreises, Gutachterausschuss, Hessen
[5] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter

Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 06.05.2024) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1
Anlage 2

Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:
Anlage 11:

Auszug aus Bodenrichtwertsystem BORIS (www.geoportal.hessen.de)

Auszug aus der Ubersichtskarte
a) Makrolage
b) Microlage

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug Bauakte: Grundrisse, Wohnflachenberechnung etc.
Aufstellung der Wohnflache (WFL)

Aufstellung der Bruttogrundflache (BGF)

Aufstellung umbauter Raum (uR, Kubatur)

Auszug Bauschein Nr. 2857/61

Auszug 1. Nachtrag Nr. 2857/61 und SchluBabnahmeschein
Nutzungsanderung & SchluRabnahmeschein Doppelgarage

Fotos vom Objekt
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Sachverstandigenbiiro Odekerken

Auszug aus dem Bodenrichtwertsystem (BORIS)

Anlage 1
Ny P
b —1
\ : yn,- .'I
Messwerkzeug x | I':B’ {
{ |
letzter Stotzpunkt: 458769 9 5555528.5 | £
aktueller Stitzpunkt: 458769.9 5555528 4 N
Entfernung zum letzten Punkt: 0.5 m lz |
L
g |
'e J
£
Z

Lange (gesamt): 459 m
Umring: 92.6 m
Winkel: 112 ®

i
(www.geoportal.hessen.de)
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Anlage 2 Auszug aus der Umgebungskarte

a) Makrolage

(Quelle: www.openstreetmap.de, Lizenz: ,,Open Database License”)

b) Mikrolage
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Anlage 3 Auszug aus der Liegenschaftskarte
[ S 5y
HESSEN Amt fur Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn Auszug aus dem
S 3
™  Barner Strafie 11 Liegenschaftskataster
65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1:1000
E— Hessen
Erstellt am 17.08.2024
Flursbick: 40374 Garmainse: Kalkheim (Taurws) Anirag: 2026430491
Flur: 25 Krais Man-Taunus AZ: SIB-10
Gemarkung: Feschbach Regisrungsberid: Dammstad]
SHEEASD

mEEY L

BELENF SE

MaBstab 11000

Dieser Auszug wurde maschinel erstelit.
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Anlage 4 Auszug aus Bauakte: Grundrisse und Wohnflachenberechnung etc.
(entnommen aus dem Nachtrag zum Bauschein Nr. 12/1947 vom 10. September 1947)

. NACURAR - GornzE e
Q-—& s
%% '1\» 7 -mm &:° -
& \ BiE TOCHTER 3’;‘ T E I
2 =
\ = 0730
:9: i = :« TAV Yoo | tlz
S + L ||| B R
$

9 ¥ .
L] .
§‘ 3 WOBNRAUM v
| |
T | .QT |
) ‘| KR of ||
3 Y $
Lt |5 N e ol ¥
| I}
¢ &
g1 }
I
WAyl KELLER

\
¥ T s S A 4
L5 : : 3 Scuurrraum - E : g ; :
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3 a |
o | o
. & | \% E
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&1 s
a .
;i o

onraou
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Anlage 4

Auszug aus Bauakte: Grundrisse und Wohnflachenberechnung etc.

Berechnungygen:! 2857/ 61

zum Pouantrag des Herrn Hans Wetzel in Fischibach / Taunus.

1, Grund?ltvhe :
9,49 x 4,00 + 10,45 x 5,49 = 95,55 m2

asssco=n

mbauter haum 1

a, Kellergeswhoss :

95,56 x 2,2 = 214,99 m3
b. Erdgeschoss @ .

5,55 x 2,75 = 262,76 "
c. Obergeschosse :

95,55 x 2,75 = 262,76 "

d. Dachgeschoss nicht auegebaut :
] x 2,9

Gesamtinhelt des Gebfiudes = 787,49 m3

z=mz====

787,49 m3 x 90,00 DM = To.840,00 DM
s=amma=======
Davon entfallen auf den Hehbau = 31.89%,00 DM
==szczzzmz===

Ruppertshain / Taunus, den 19.Mirz 1962

R. WENIGMANN
3
Ru 210/ Ts.

In der Heutahnt

Berechnung der Wohnfliche :

R ——————————————— 2857 /81

gum Pauantrag des Herrn llane Wetzel in Fiechbach § Taunus,

i R R e e R T T ol Tl Rt Tk Ll LT T iy,

A. Erdgeschoss

Wohnraum 3

5,01 x 6,01 = 30,11 m2

Toachter ;

5,01 x 3,76 - 0,80 x 0,40 = 18,52 "

Kiche :

3,76 x 3,26 — 0,40 x 0,40 = 12,10 "

WC3

1,51 x 1,885 - 2,85 "

Garderobe

2,135 x 2,885 = 4,02 "

Diele : g :

3,76 x 1,40 + 2,70 x 1,00 + 1,%0 x 1,00 = 9,26 "

B. Obergeschoss :

Schlafraum i

5;01 x 6,0l = Jo,11 "

Sechlafraum 3

5,0l x 3,76 - 0,80 x 0,40 = 18,52 "

Schlafraun :

2,76 x 3,26 - 0,40 X 0,40 = 12,1 "

Badegzimmer :

3,76 x 1,885 = T,09 ®

Diele ¢

3,76 x 1,40 + 2,70 x 1,00 + 1,%0 x 1,00 - 9,26 "
= 153,94 m2

Abzliglich 13 % fiir Putez = Treppen = Flure = Zo.01 "

Eeine Wohnfllche im GebHude = 133,93 m2

mazs=s====

Ruppertshain / Taunus; den 19, Midrs 1962

In dor Heulaha
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Anlage 5

Gebaude:

Die Berechnung erfolgt aus:

Berechnung der Wohnflache (WFL)

Einfamilienhaus, Kelkheimer StralRe 2, 65779 Kelkheim

auf der Grundlage von:

IZI FertigmaRen |:| ortlichem Aufmal |:| wohnwertabhangig

[ ] RohbaumaRen IZI Bauzeichnungen (siehe Anlage 4) [ ] DIN 283

|:| Fertig- und RohbaumaRen |:| ortlichem AufmaR und Bauzeichnungen |:| DIN 277

X] WoFIv
[ ]n.Bv
Ifd. Lage differenzierte Raumbezeichnung Grundflache Gewichtsfaktor Wohnflache
Nr. (m?) -13% (m?)
(Putz, Treppen, Flure)

1 EG Wohnraum 30,11 0,87 26,20
2 EG Tochter 18,52 0,87 16,11
3 EG Kiche 12,10 0,87 10,53
4 EG WC 2,85 0,87 2,48
5 EG Garderobe 4,01 0,87 3,49
6 EG Diele 9,26 0,87 8,06
7 oG Schlafraum 1 30,11 0,87 26,20
8 oG Schlafraum 2 18,52 0,87 16,11
9 oG Schlafraum 3 12,10 0,87 10,53
10 oG Badezimmer 7,09 0,87 6,17
11 0G Diele 9,26 0,87 8,06
Summe Wohnfldche insgesamt 133,92
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Anlage 6 Berechnung der Brutto-Grundfldche (BGF)

Gebaude: Einfamilienhaus, Kelkheimer StralRe 2, 65779 Kelkheim

Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:

|Z FertigmaRen |:| ortlichem AufmaR

[ ] RohbaumaRen [X] Bauzeichnungen (siehe Anlage 4)

|:| Fertig- und RohbaumaRen |:| ortlichem AufmaR und Bauzeichnungen

Ifd. Geschoss Lange Breite Brutto-Grundflache
Nr. (m) (m) (m?)
1 KG 10,490 5,490 57,59
2 KG 9,490 4,000 37,96
3 EG 10,490 5,490 57,59
4 EG 9,490 4,000 37,96
5 0G 10,490 5,490 57,59
6 0G 9,490 4,000 37,96
7 DG 10,490 5,490 57,59
8 DG 9,490 4,000 37,96

Brutto-Grundfldche (BGF) insgesamt 382,20

Gebaude: Garage, Kelkheimer Stralle 2, 65779 Kelkheim

Ifd. | Grundrissebene Lange Breite Brutto-Grundflache
Nr. (m) (m) (m?)
1 | Garage 5,500 5,610 30,86
Brutto-Grundflidche (BGF) insgesamt 30,86
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Anlage 7 Berechnung des umbauten Raums (uR, Kubatur)

in Anlehnung an die Zweite Berechnungsverordnung (Anlage 2) / DIN 277 (Ausgabe November 1950)

Gebaude: Einfamilienhaus, Kelkheimer StralRe 2, 65779 Kelkheim

Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
X FertigmaRen [ ] értlichem AufmaR
[ ] RohbaumaRen [X] Bauzeichnungen (siehe Anlage 4)
[] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen
Lfd. | Geschoss/Grundrissebene Umbauter Raum
Nr.. (m3)
1| KG 214,99
2 | EG 262,76
310G 262,76
4|1 DG 46,98
Umbauter Raum insgesamt 787,49
Gebaude: Garage, Kelkheimer Stralle 2, 65779 Kelkheim
Ifd. Geschoss/Grundrissebene Lange Breite Flache Hohe* Umbauter Raum
Nr. (m) (m) (m) (m) (m?)
1 Garage 5,500 5,61 30,86 2,25 69,44
Umbauter Raum insgesamt 69,44
*durchschnittliche Héhe (2,30m - 2,20m = 2,25m)
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Anlage 8 Auszug Bauschein Nr. 2857/61

-~

15. Pebr.1963

Landkreis Main-Taunus W0y Frankfurt . M.-Hacht, den
Der Kreisausschull - £ \d‘:\ [ [Batum]
— Bouaufsichtshehihds t,c-'

Bi/Ra ,  2857/61 }}9

Eni allen Bickirogen beiie chiges & }BST 61
Abtenzaithen ongeben. Bﬂ uﬂd‘ ain N r. ‘Ir
Auf Anlrag dos — SERE Herrn Hans WV e t 5 & 1,

Pl Ef:hhaﬂhf'rs »p Puraﬂias‘:'t'a"&’ i i
wird gemdafi § 70 HBO **) unbeschadet der Rechle Dritter fir die in den beigefigten, mit Genehmigungsvermerk versehenen Bou-

varlogen dargestellte Bou-*) Mafinohma Errichtung eines R:D - 113!::?11“““'_"..*
25 ‘o%+od [Art und Iwed: der rahme]
Girundstick; Flur Flurstisck{e) ) Cin Fischbaech 'f!'s,’ )
" =]
Paradivamag 1 Grundbudh o Bond_. 18 g T10
[Sirmie]

im Rehmen der in Abschni I fsh tzten Auflogen die Bovgenehmigung mit Zustimmung des Regiervngsprdsidenten
. ;.:fﬁﬁgﬁﬁ, . - e iy

in Wisthaden " " et XX LRl BRI RR AT EE — Minister 4. Innern -
12.2.1960 und den Beschluf des EKreisausschuf vom 158.l0,1962
ViDm " _ . 5 o 4 . . artailt.
AR R ERERREATHHE (Pie Befreiung gemis § 25 (3) 1a HBO wird
davon abhéngig gemacht, dad beil einem Anbau
CEAREEREEANNELALL . an das Wohmhaus der verbleibende Heulstreifen
an den Eigentiimer ddr Porzellen 199 200
- edmdbdcr xpionentwaxx - kosten- und lastenfrei ahgetreten wirdj. - 3y
Vo f L, S ——— gt
erlischt — erldschan,”) wenn .. . . _— T . . - '.a..-.'.'d-'.: SR, |
wan § . FE S — S . . . .“_,..-"'-
wird — werden *) bafristet bis zum 1__,.--""'-'1- - . b b
won § oo e = -
wird — werden ) bafrisla"f_hi&tmﬁ" PSP S5 JU N SR SN
wen § . ____,..--""-. . o - -
e Werdan *) unter Yorbehalt des derzeitigen Widerrufs erteilt. ®)
Die Awdﬂﬁs‘in} — ist = sind*) mit den in Abschnilt A Il festgesetzten Avflagen verbunden ™).
[ Asrrahrmeln] o m §= m = = oo e wied = avseden ) -ous-don-n Abschnit LB dergestallien Geinden L
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Sachverstandigenbiiro Odekerken

Ga.Nr.: 2024-0006-A0

Anlage 9 Auszug 1. Nachtrag Nr. 2857/61 und SchluBabnahmeschein

Abschrirt

LANDKREIS MAIN-TAUNUS 623 Frankfunt{Main-Hic, s 3¢ 62 1964
DER KREISAUSSCHUSS
- BAUAUFSICHTSBEHORDE —

B1/Pr 2857/61

Bestondiells des Bavscheines sind,

AL - A Boubsachreitung
gt wiem Bk #ngen obiges Almramches sageben 2 Betrisbabaschraibung

- Logeplan
..... _. Fltchengestaltungspian
{{_ Biatn Bouzeichnungen
wict, Berschnung ... Blett
—. Blatt Fositionspltine

BAUSCHEIN-NR. #7761 B e

1s Hachtrage-

Fischboch (Te)e

Aul Antrag des/d%%X Herzn Hane W o % 5 0 1,

......... Pavadisevey it s i
wird gemafl § 70 der Hass. Savordoung vam & 7, 1957 [HBO) unbaschadet der Rachie Dritter dis in dan beige-

nefizien, ma G =
u. Botrieb einer U1

—An_einem f1

auf dem Flor ... 285 Flurstock
in .. Fischbach (Ta),

Blat 110 i s unter Gowdhrung von Ausnahmen
hein vom 15.2.1963
.. die Baugenchmigung ertellt.

it dos Horm Ragh in vem.._..

Die Bavgenehmigung ist mit den umseitig
Brcibahal Ao el Himwe band

Geblhran
Genehmi Lo W
geb’ghnmumw

Lid. N

22¢

Lid. Nr...
Bare Auvslogen

for Profungsingenieur — Am for Boustatlk — oM
for Gutadhben DM
far % .. DM
beraits bezahlt oM
noch zu zahlen ..., 20,== oM
Geb. Kantr. Nr. B, 3932/64 e
JER
THION
MAIN-TAUNUS-KREIS
DER KREISAUSSCHUSS
~ BAUAUFBICHTSRENURDE — 623 Frankfurt [M.-Hochat, don 20 +44 1966

ar: B1/0L. 2857/61

Eal allen Ra&Iragen ohiges Aktasznicien argebun.,

An
Eexrmm
Hans We t 5 e 1
6230 Fischbach/Ta,
Paradiesweg 1

SchluB- Abnahmeschein

Die auf Antrag desrdax  LOFFR Hans Wetsel, Pischbach/Is.

s
eres — am 26.8,19648 s=ia R —
fir das mit Bauschein Ny, 2857/61 vom 19+2:63#5,6,64 genahmigte

Bauvorhaben T Sanmlmgeo
Baugrundstiick meach’{.sa'ﬂ! Paradiesweg 1 0 BT A
(Btuafe wed Hassaummar|
Gemarkung Fisehbach Flur 25 Flurstiick 203, 204
hat zu keinen d Anlal b
Die Abnah erfolgt unbeschadet anderweit erforderlicher Abnah Cenehmi Prifungen oder
dergleichen.
In Auftrage:
gez. Winterwerber
Kroisbauamtuann

Errichtung elns Binfaniliontchuhances und efner Ulfeuorung
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Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2024-0006-A0

Anlage 10

amt 3 — Kd/Mau

Nutzungsinderung & SchluBabnahmeschein Doppelgarage

A Kelkheim, 23.06.1

e e GO A

I
I 3-192/00 1
2T g

Beratungsf

> Olge_ Termin Mitzeichnung:
lnj;a1.11_0:>rtrm1:|‘.se‘.icm 06.07.1869
agistrat au -
Stadtverordnetenvorsteher 08.07.1999 Liegenschaftsverw. Q/

An Antragsteller

Betreff: Margarete Padberg, Kelkheimer Strafe 2:
Nutzungsinderung

ac halt:

Die mntragstellerin will das Einfamilienhaus erwerben und drei RHEume
im EG als Steuerberaterbiiro nutzen.

BeschluBlivorschlag:

Der Magistrat erteilt sein Einvernehmen zu der tzun

der

: = ! ung, in
einen Teil der Wohnung im ErdgeschoB als Biiro

umzunutzen mit folgender MaBgabe:

GemdB Stellplatzsatzung der Stadt Kelkheim sind fir die Wohnung zwei
sowie fiir den Biiroraum ein Stellplatz nachzuweisen.

Rosenkranz
Stadtrat

MAIN-TAUNUS-KREIS Ferrift
DER KREISAUSSCHUSS g.mm;f” :1‘;

— BAUAUFSICHTSBEHURDE —

Wermitung 103

Aktenzelchen | Bauschein-Mr. A 623 Frankburl &, M.-Hichst 80
- e SCHLUSSABNAHMESCHEIN Merpagaroms. W1 TONME NN
L IV=2=9 17=050/73 1.9.1975
Baubedt
Derr Hans Watmel, Fimchbachy Paradiesweg 1 a
Baugrundstick in Filuer Flurstiicke
| Fischbach, Paradiceweg 1 a 25 403/1
Baumalnahma
Neubaun won 2 P gan
0 Q73
b SchiuBabnahme dee wden Baun hat am 9:8,1973 . statipofundan.
lerbei wurdan keine / nact J AN
lim beanstandaten Mingel sind bis zum aun I . Dl L st dar Baual n,
@ g der h. nach itigung dor Mingel wird angeardnet (§ 79 Abs. § Salz 4 HBO). Im Antrag aul Durchidheung der
rneuten SchiuBabnahme ist anzugeben, ab wann dis Abnahme vorgencmmen warden kann 1)
efurwwilly wrforde lide Abnanman, Ger o ader derg! warden durch die SchiuBabnahme nicht berfihrt {§ 79 Abs, 8
B0).

schismitteibelshrung

=gen die im in getroffenan kann innerhalb aines Monats nach Bekanntgaba schriftiich oder zur Miloderschrift
i dem Krelsausschul (Bauaufsichisbohfrds) des Maln-Taunus-Krelses in 623 Frankfurl & M.-HZichst B0, Bod e 101, 1 e
Ben werden.

wird gebeten, den Widerspruch In Auslort] i Es Ist funlich, den Widersprugh zu begrinden und einen bestimmten
trag zu stellen.

o auf sing g durch den nach § & (1) gemdB § 8 (4) Nr. 3 des Hess g dar

Zur
‘ighisordnung vom 6. 2. 1662 — GVBI, 5, 13 Hf = verzichtet wird, bitten wir dies Im Widerspruchsschrelban odar In ainar besonderen Ballags

Seutig zu erkidren.

I fuitag)

ger. Sauef «
Techn. Angostollted

TNEzUl e N es Sireich e
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Anlage 11 Fotos vom Objekt

AuBenansicht Stid-West-Seite

AuBenansicht Nord-West-Seite
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Blick von auBen auf den Vorplatz/Garten

AuBenansicht West-Seite
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AuBenansicht Nord-Seite

AuBenansicht Ost-Seite
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