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VON DER IHK WIESBADEN OFFENTL. BEST. UND VEREID. SACHVERSTANDIGE

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN ‘

<

UNTER DEN EICHEN 5, HAUSE - 65195 WIESBADEN

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

im Auftrag des Amtsgerichts Kdnigstein im Taunus

TEL.: 0611/505 795-0 - info@fischer-werth.de

Az: 95K 27/18

Wertermittlungsobjekt: Bebautes Grundstuck Flurstick 860 WaldstralRe 11 in

65817 Eppstein

Objektart

Wohnflache:
Nutzflache:
Brutto-Grundflache:

Baujahre

Vermietung

Einfamilienhaus mit Innenschwimmbad, Gara-
ge, Carport und Keller

Wohnhaus ca. 276 m2

Wohnhaus ca. 20 m2

Garage, Carport mit Keller gesamt ca. 48 m2
Wohnhaus mit Garage 1969, Aufstockung
Wohnhaus und Anbau eines Abstellraumes
1998, Uberdachung Garage und Erstellung ei-

nes Carports und eines Kellers 1999

Das Wertermittlungsobjekt ist zum Stichtag an-
genommen eigengenutzt.

Verkehrswert zum Stichtag 26.06.2019 526.000,-- EUR

Hinweis: Da das Sondereigentum nicht von innen besichtigt werden
konnte, ist in dem Verkehrswert ein Risikoabschlag fur den nicht fest-
stellbaren Bauzustand von 10 % bericksichtigt.

Das Gutachten mit der Bezeichnung G 19-07-02 besteht mit Anlagen aus 34 Seiten. Es darf nur zusammen-
hangend und bestimmungsgemal verwendet werden. Es wurde in 5 Ausfertigungen erstellt.



Inhaltsverzeichnis zum Gutachten

1.0
2.0

3.0
4.0
5.0

6.0

7.0
8.0

9.0

Allgemeine Angaben
Bewertungsunterlagen

2.1  Allgemeine Hinweise
2.2 Unterlagen und Informationen fir die Wertermittlung
2.3  Ortsbesichtigung

Rechtliche Gegebenheiten, Rechte und Belastungen
Grundstucksbeschreibung

Beschreibung der baulichen Anlagen

5.1 Ausstattung und Flachen
Verkehrs-/Marktwertermittiung

6.1 Verfahrenserlauterungen

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
6.3 Sachwertermittlung

6.4  Sachwertberechnung

Plausibilisierung

Ableitung des Verkehrswertes (Marktwert)
8.1 Geforderte Angaben

Anlagen

Hinweise und Haftungsausschluss
Stadtplan

Luftbild

Liegenschaftskarte

Grundriss UG

Grundriss OG/EG

Grundriss DG und Querschnitt
Fotos

G19-07-02 / Az: 95 K 27 / 18 beim Amtsgericht Kénigstein im Taunus

o o 0o~ b~ b W

10
11
15

15
16
16
21

23
24
25

26
27
28
29
30
31
32
33

Seite 2/34



1.0 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag

Bewertungsobjekt

Wertermittlungszweck

Wertermittlungsstichtag
Quialitatsstichtag

Gutachtenfertigstellung

Rechtsgrundlagen

Amtsgericht Koénigstein im Taunus
- Zwangsversteigerungsabteilung -
Burgweg 9, 61462 Konigstein im Taunus

Bewertungsauftrag durch Beschluss des Amtsgerichts Konigs-
tein im Taunus mit Datum vom 15.05.2019, Aktenzeichen 95 K
27118, eingegangen am 20. Mai 2019.

Bebautes Grundstiick Flurstiick 860 unter der Anschrift Wald-
straRe 11, 65817 Eppstein

Verwendung in der Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen
95K 27/18

26.06.2019 (Tag der Ortsbesichtigung)
26.06.2019 (Tag der Ortsbesichtigung)

13.08.2019

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Werter-
mittlungsrichtlinien  (WertR), Ertragswertrichtlinie  (EW-
RL)Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL), Sachwertrichtlinie (SW-
RL), Vergleichswertrichtlinie (VW-RL), WEG (Wohnungseigen-
tumsgesetz), Hessische Bauordnung (HBO), Zweite Berech-
nungsverordnung (Il. BV), Wohnflachenverordnung (WoFIV)
u.a. in der jeweils giltigen Fassung.
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2.0

2.1

2.2

Bewertungsunterlagen
Allgemeine Hinweise

Die Feststellungen in dem vorliegenden Gutachten basieren auf vorgelegten bzw. von der Sach-
verstandigen eingeholten Unterlagen und Informationen, sowie den Feststellungen bei der Orts-
besichtigung. Die verwendeten Unterlagen wurden nur stichprobenhaft bzw. nur auf Plausibilitat
geprift.

Der Baugrund wurde nicht untersucht. Angaben zu den Bodenverhéltnissen, insbesondere zu Alt-
lasten, beruhen auf vorgelegten Unterlagen bzw. auf Behdrdenauskiinften.

Die Besichtigung der baulichen und sonstigen Anlagen erfolgte ausschlie3lich durch Inaugen-
scheinnahme. Zerstérende Untersuchungen und Untersuchungen auf pflanzliche bzw. tierische
Schadlinge sind nicht erfolgt, auch keine Funktionsprifungen haustechnischer Anlagen oder
sonstiger technischer Betriebseinrichtungen. Beziglich der nicht einsehbaren bzw. nicht offenlie-
genden Baustoffe und Bauteile wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung ungepruft un-
terstellt, dass sie sich in baualtersgemaRem Zustand befinden und die Gebrauchsfahigkeit nicht
nachhaltig beeintrachtigen.

Fur diese Wertermittiung wird die Einhaltung offentlich-rechtlicher Vorschriften und Bestimmun-
gen sowie der Brandschutzvorschriften und anerkannten Regeln der Technik bei der Bauausfiih-
rung unterstellt. Im Gutachten aufgefiihrte Abweichungen, Baumangel oder Bauschaden beruhen
auf Feststellungen bei der Ortsbesichtigung und auf Angaben in den vorliegenden Unterlagen.
Wertanséatze fiir eventuell vorliegende Mangel (Instandhaltungsstau 0.4.) sind Wert- und keine
Kostenangaben. Sie basieren auf Uberschlagiger Schatzung moglicher Werteinflisse ohne vo-
rausgegangene fachtechnische Untersuchung und kénnen von den tatsachlichen Kosten des
Méangelbeseitigungsaufwandes abweichen.

Es wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren
erhoben und bezahlt sind und dass ein ausreichender Versicherungsschutz besteht, sofern im
vorliegenden Gutachten keine anderslautenden Feststellungen erfolgen.

Objektspezifische oder betriebsbedingte Einrichtungen, Méblierungen u.a. sind nicht Gegenstand
der Wertermittlung.

Unterlagen und Informationen fur die Wertermittlung

Vom Auftraggeber erhalten

s Auszug aus dem amtlichen Ausdruck aus dem Grundbuch
von Ehlhalten, Blatt Nr. 756 vom 17.05.2019 (6 Blatt in Ko-

pie)
= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (1 Blatt in Kopie)
Von der Sachverstandigen erhoben

= Unterlagen aus der Bauakte (Bauplane, Baubeschreibung,
Berechnungen u.a.)

s Auskunft zum Planungsrecht

= Auskunft zum Stand der ErschlieBungsbeitrage
s Auskunft aus dem Gewerberegister

s Auszug aus dem Liegenschaftskataster

= Immobilienmarktbericht 2019 fur die Bereiche Hochtaunus-
kreis, Main-Tauber-Kreis, Rheingau-Taunus-Kreis und
Landkreis-Limburg-Weilburg
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2.3

Ortsbesichtigung

Termine

Teilnehmer

= Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2018 mit Erlauterungen zu
den Bodenrichtwerten / Umrechnungskoeffizienten des Gut-
achterausschusses fir Immobilienwerte fir den Bereich des
Main-Taunus-Kreises

Trotz rechtzeitiger schriftlicher Mitteilung des Besichtigungster-
mins konnte das Bewertungsobjekt nicht von innen und von
auf3en nur vom offentlichen Gehweg aus besichtigt werden. Die
Ortsbesichtigung des Grundstiickes von auf3en fand statt am
Mittwoch, den 26.06.2019 von ca. 14.45 Uhr bis ca. 15.20.

An der Besichtigung nahmen teil:

= die Sachverstandige Ewa Hasenbein

Hinweis: Aufgrund der Gegebenheit, dass das Wertermittlungs-
objekt durch die Sachverstandige bei der Ortsbesichtigung nur
teilweise von aufRen, soweit vom Gehweg aus einsehbar be-
sichtigt werden konnte, erfolgt die Feststellung des Verkehrs-
wertes in diesem Gutachten nach auftraggeberseitiger Weisung
ausschlieBlich nach vorgelegten und erhobenen Unterlagen
und nach Vermutungen aufgrund des &uf3eren Anscheins des
Grundstiickes und des Gebaudes bei der Ortsbesichtigung.
Diese Gegebenheit wird nachstehend durch einen besonderen
Abschlag beriicksichtigt.
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3.0

Rechtliche Gegebenheiten, Rechte und Belastungen

Grundbuch Blatt 756 (auszugsweise)

Amtsgericht
Grundbuch von

Bestandsverzeichnis:

Abteilung I:
Abteilung II;

Abteilung II:

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte
Gemeinde

Kreis
Regierungsbezirk
Gemarkung

Flur

Flurstick

Flache

Lage

Tatsachliche Nutzung

Baulastenverzeichnis

Planungsrecht

Koénigstein im Taunus
Ehlhalten (Stand 17.05.2019)

Lfd. Nr. 1:

Gemarkung Ehlhalten, Flur 15,

Flurstiick 860, Liegenschaftsbuch 874, Hof- und Gebaudeflache
WaldstraRe 11, Grof3e 7 a 99 m?

Nicht vorgelegt.
Lfd. Nr. 1 bis Nr. 5 zu BV Nr. 1 geléscht.

Lfd. Nr. 6 zu BV Nr. 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Konigs-
tein im Taunus, 95 K 27 / 18); ...

Nicht vorgelegt. Nicht wertermittlungsrelevant.

Siehe Anlage 1

Eppstein

Main-Taunus

Darmstadt

Ehlhalten

15

860

799 m2

WaldstralRe 11

799 m2 Gebaude und Freiflache fiir Wohnzwecke

Nach erhaltener Auskunft von der Kreisverwaltung des Main-
Taunus-Kreises, Amt fur Bauen, Umwelt, Bauaufsicht vom
23.05.2019 ist zu dem Bewertungsgrundstiick Gemarkung Ehl-
halten, Flur 15, Flurstiick 860 keine Baulast im Baulastenver-
zeichnis eingetragen.

Nach erhaltener Auskunft von der Stadt Eppstein zu den pla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten gelten im Bereich des Bewer-
tungsgrundstiickes die Bebauungsplane der (ehem.) Gemeinde
Ehlhalten Nr. 3 fir das Gebiet ,Borbig®, rechtsverbindlich am
31.08.1965 und Nr. 5 betreffend die Anderung des StraRenbo-
gens, rechtsverbindlich seit 21.06.1968.

Fir das Bewertungsgrundstiick wurden folgende Festsetzun-
gen getroffen:

- Reines Wohngebiet

- 1 Vollgeschoss

- GFZ 0,4 (abweichend von der Eintragung in der Nut-
zungsschablone)

- Offene Bauweise

- Baustreifen mit Baulinie (bergseits) und Baugrenze
(straRenseits)

- Firstrichtung

- Traufhdhe bergseits max. 4,0 m

- Satteldach, Dachneigung 25° bis 30°

- Drempel, Gauben und Zwerchgiebel sind unzulassig
u.a.m.
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Stadtebauliche Satzungen Es wurden keine Satzungen bekannt gemacht.

Denkmalschutz Das Bewertungsobjekt steht bau- und umbaujahrbezogen ver-
mutlich nicht unter Denkmalschutz; sachverstandigenseits nicht
geprift.

Baurecht Das Grundstick ist bebaut. Die realisierte Grundflachenzahl

(GRZ) betragt ca. 0,26, gerundet 0,3, die realisierte wertrele-
vante Geschossflachenzahl (WGFZ*) ca. 0,36, gerundet 0,4,
jeweils bezogen auf die mafigebliche Grundstiicksflache mit
799 m2,

* WGFZ gemal Nr. 6 Abs. 6 der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) vom
11.01.2011 - demnach sind bei der Geschossflache auch die Flachen zu be-
rucksichtigen, die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind,
aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante Geschossflachenzahl -
WGFZ).

Beitrage, Kommunalabgaben Nach erhaltener Auskunft von der Stadt Eppstein sind samtliche
ErschlieBungsbeitrage erhoben und entrichtet.

Mietverhéltnisse Angenommen keine. Da keine anderslautenden Informationen
vorliegen, wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass das Wertermittlungsobjekt eigengenutzt ist.

Mietvertrage Entfallt.

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen

Es sind keine sonstigen Rechte, Lasten und Beschrankungen
fur das Grundstick bekannt geworden, weshalb die Sachver-
stéandige auf Grund fehlender gegenteiliger Informationen da-
von ausgeht, dass keine bestehen.

Berlcksichtigung von Rechten, Lasten und Beschrankungen

In Abteilung 1l des Grundbuches bzw. im Baulastenverzeichnis
sind keine in diesem Gutachten besonders zu bertcksichtigen-
den Eintragungen vorhanden.
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4.0 Grundstiicksbeschreibung

Grolsraumlage:

Verkehrslage:

Infrastruktur:

OPNV:

Gebietslage:

Umgebung:
Wohnlage:

Stadt Eppstein, ca. 13.655 Einwohner (Stand 31.12.2018), 5
Stadtteile; im sudhessischen Main-Taunus-Kreis. Das Stadtbild
ist gepragt von der historischen Altstadt und der dartiber befind-
lichen Burgruine mit machtigen Befestigungsanlagen. Eppstein
liegt innerhalb des Naturparkes Taunus etwa 7 km von der
Stadt Konigstein im Nordosten, ca. 15 km von der Landes-
hauptstadt Wiesbaden im Sidwesten und ca. 22 km von der
etwa Ostlich gelegenen Metropole Frankfurt am Main entfernt.
Die Stadt Eppstein ist dem Regierungsbezirk Darmstadt zuge-
ordnet und im Regionalplan Sidhessen als Kleinzentrum fir die
oOrtliche Grundversorgung ausgewiesen. Die ortliche Wirt-
schaftsstruktur bestimmen vorrangig High-Tech-Unternehmen,
die von den Lagevorteilen im Rhein-Main-Gebiet profitieren.

Eppstein liegt an der Bundesstral3e B 455 mit Anschluss an die
Bundesautobahn A3 Koéln-Frankfurt-Wirzburg (Entfernung zur
Anschlussstelle ca. 3 km). Darliber hinaus verlaufen im Stadt-
gebiet mehrere Landesstral3en zur weiteren Anbindung an das
Uberregionale StralRennetz.

Anschluss an den Schienenverkehr besteht mittels
S Bahnverbindungen (Linie S 2) zum Hauptbahnhof Frankfurt
am Main.

Der Flughafen Frankfurt am Main liegt etwa 20 km von Eppstein
entfernt.

Eppstein verfligt Gber zahlreiche Versorgungseinrichtungen fir
den taglichen und periodischen Bedarf, sowie Uber vielfaltige
Kultur-, Bildungs- und Freizeitangebote. Ubergeordnete Einrich-
tungen sind in in der Landeshauptstadt Wiesbaden und in
Frankfurt am Main vorhanden.

Ca. 8 Min. FuRBweg bis zur Haltestelle ,Konigsteiner Stral3e“.
Weiter mit Buslinie 805 (30 Minuten-Takt) bis ,Bahnhof
Eppstein® (Fahrzeit ca. 10 Min.). Ab hier weiter mit S-Bahnlinie
S 2 bis Frankfurt am Main Hauptbahnhof (Fahrzeit ca. 26 Mi-
nuten).

Im nordlich der Kernstadt Eppstein gelegenen Stadtteil Ehlhal-
ten. Der Stadtteil Ehlhalten besteht aus 2 Siedlungskernen
westlich und 6ostlich des Dattenbaches und stellt hinsichtlich der
Einwohnerzahl den kleinsten, in Bezug auf seine Gemarkungs-
flache den grof3ten Stadtteil der Stadt Eppstein dar. Ehlhalten
verfigt Uber eine Kindertagesstatte, Sporteinrichtungen und
einzelne Dienstleistungseinrichtungen. Die Versorgungslage in
Bezug auf fur Guter des téaglichen Bedarfs ist unginstig. Zwi-
schen dem Stadtteil Ehlhalten und der Kernstadt Eppstein ver-
kehrt die Buslinie 805 und zuséatzlich an Schultagen die Buslinie
816. Naherholungs-, Wald- und Grinflachen finden sich am
Ortsrand und im Bereich der drei Bachlaufe innerhalb der Ge-
markung. Ehlhalten liegt etwa 3,3 km nordlich von der Stadt-
verwaltung Eppstein.

Niedergeschossige Wohnbebauung, Waldflachen.

Innerhalb eines Uberwiegend mit 1- bis 2--geschossigen Wohn-
hausern bebauten, durchgriinten Wohngebietes gelegen. Das
Bewertungsobjekt befindet sich in etwa Sidwesthanglage und
hat angenommen teilweise Fernsicht. Versorgungseinrichtun-
gen sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden, nach Ver-
offentlichungen im Internet befindet sich im Ortskern eine Kin-
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Immissionen:

Topographie:

Gestalt und Form:

ErschlieBung:

Ver- und Entsorgung:

Grundsticksgrofe:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund:

Altlasten:

dertagesstéatte. Zum Stadtzentrum und zum Bahnhof Eppstein
besteht eine Busverbindung mit Anschluss an das S-Bahnnetz
der Rhein-Main-Region. GrofRere Frei- und Naherholungsfla-
chen sind fuBllaufig erreichbar. Nach der Einstufung der Bo-
denwertniveaus durch den Gutachterausschuss fir Immobi-
lienwerte fir die Bereiche Hochtaunuskreis, Main-Tauber-Kreis,
Rheingau-Taunus-Kreis und Landkreis-Limburg-Weilburg wer-
den Wohnbauflachen in Eppstein mit einem Bodenrichtwert von
230 EUR/mz als méRige Lage, von 390 EUR/m?2 als mittlere La-
ge bewertet. Die Wohnlagequalitat des Bewertungsobjektes
wird infolge der Hanglage insgesamt als mittlere Wohnlage be-
wertet.

Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung waren keine besonderen Ver-
kehrseinwirkungen auf das Grundsttick feststellbar.

Das Grundstlck ist hangig und durch die Bebauung teilweise
terrassiert.

Der Grundstickszuschnitt ist weitgehend unregelmafig, etwa
rechteckig. Die genaue Flurstiicksabgrenzung ist dem in der
Anlage 1 beigeflgten Auszug aus der Liegenschaftskarte zu
entnehmen.

Die Waldstral3e ist eine als Sackgasse erstellte innerortliche
WohngebietserschlieBungsstralle innerhalb einer Tempo-30-
Zone, ausgebaut mit zweiseitigem Gehweg. Parkmdglichkeiten
bestehen teilweise am Stral3enrand.

Die Zufahrt erfolgt von der Schlossborner Strae (L 3011, Orts-
durchfahrt) Gber die Silberbachstral3e und Feldbergstralle.

Auf dem Grundstick sind eine Garage und ein angebauter
Carport vorhanden.

Das Grundstiick ist angenommen voll erschlossen.
Lt. Grundbuch 799 mz,

Das Wohnhaus ist mit allseitigem Grenzabstand auf dem
Grundstuck erstellt. Die Garage ist an die Nachbargarage auf
dem Grundstiick Waldstral3e 9 angebaut.

Eine Baugrunduntersuchung ist nicht Gegenstand dieses Gut-
achtens. Feststellungen hierzu wurden nicht getroffen.

Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde nicht erhoben.
Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einem planungs-
rechtlich als ,Reines Wohngebiet® in einem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ausgewiesenen Gebiet. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung im Jahr 1965 galt § 1 (4) BBauG, wonach sich
die Bauleitplane ,nach den sozialen und kulturellen Bedurfnis-
sen der Bevolkerung, ihrer Sicherheit und Gesundheit“ zu rich-
ten hatten. In dieser Wertermittlung wird daher unterstellt, dass
im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
das Vorkommen schadlicher Bodenverédnderungen durch
Vornutzungen und deren mdégliche Einflisse auf die geplante
Nutzung berucksichtigt wurden. Es wird in dieser Wertermittlung
somit sachverstandigenseits ungeprift davon ausgegangen,
dass auf dem Grundstiick keine zu bericksichtigenden, wert-
beeintrachtigenden Kontaminationen bzw. Altlasten vorliegen.
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5.0

Beschreibung der baulichen Anlagen

Besonderer Hinweis:

Wohnhaus WaldstraRe 11
Art des Gebaudes:

Anordnung, Zugang:

Hauseingang:

Nutzung (nach Planeinschrieb)

Baujahr:

Bauliche Struktur:

Konstruktion:
Wande:
Decken:

Treppen:

Dach:

Die Beschreibung der baulichen Anlagen beschrénkt sich man-
gels moglicher ndherer Inaugenscheinnahme des Wohnhauses
auf die wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale der bauli-
chen Anlagen nach Aktenlage und Feststellungen von auf3en
bei der Ortsbesichtigung.

1- bis 2-geschossigses Einfamilienhaus mit teilweise freiliegen-
dem Untergeschoss unter ausgebautem Satteldach und Einzel-
garage, angebaut an die Nachbargarage auf dem Grundstlick
WaldstraRe 9, sowie Uberdachter Kfz-Stellplatz (Carport) mit
angrenzendem ins Erdreich eingeschobenem Kellerraum. Ga-
rage, Carport und Eingangsvorbereich sind durch ein gemein-
sames Satteldach Giberdacht.

In Mittellage, traufstandig, hanglagebedingt erhéht und anna-
hernd parallel und zur WaldstraBe angeordnetes Wohnhaus.
Zugang zum Untergeschoss vom Gehweg norddstlich der
WaldstralRe Uber befestigten, tberdeckten Vor-/Zugangsbereich
neben dem uberdachten Kfz-Stellplatz, Holzgartentor und Au-
Rentreppenanlage. Klingel mit Tlrsprechstelle und Briefkasten
am Mauerpfeiler neben dem Gartentor; Auf3enleuchte.

Im Untergeschoss auf der etwa Sudwestseite am Haus gelege-
ner Hauseingang, nach Plandarstellung neben der Schwimm-
halle, Gberdacht durch dartber liegenden Balkon.

Untergeschoss: Windfang, Diele mit Treppe ins OG(EG),
Schwimmbhalle, Dusche/WC, Keller, Heizungsraum mit ange-
schlossenem Ollagerraum, Geréate-/Hobbyraum, 1 Zimmer.

Ober(Erd)geschoss: Treppe vom UG/Treppe zum DG, Wohn-
zimmer mit Ausgangen zum Balkon und zur Terrasse, Esszim-
mer mit Kiichentheke, Kiiche mit angeschlossenem Hauswirt-
schaftsraum mit Zugang zum unbeheizten Abstellraum (Anbau),
Flur, Bad, 1 Zimmer mit Zugang zum Balkon.

Dachgeschoss: Treppe vom OG/EG, Flur, Abstellraum,
Bad/WC, 2 Zimmer.

Wohnhaus nach Aktenlage 1969 (Fertigstellung); 1978 Terras-
sentiberdachung und Anbau eines unbeheizten Abstellraumes
(gartenseitig); 1998 Aufstockung mit Dachausbau; 1999 Gara-
geniiberdachung und Erstellung eines Carports sowie eines
Kellers. Zu durchgefiihrten Modernisierungsmaf3nahmen liegen
keine Informationen vor.

Freistehendes Gebaude, integrierte VertikalerschlieRung mittels
einlaufiger Treppen, tlw. mit Teilwendelung. UG als Hangge-
schoss teilweise freiliegend, OG (EG), und DG als voll ausge-
bautes Dachgeschoss.

Massiv.
Massiv (Mauerwerk).
Massiv.

Einlaufig, Stahl/Holz; keine weitere Angabe mdglich, da keine
Innenbesichtigung stattfand.

Asymmetrisches bzw. einhiftiges Satteldach, an Balkon und
rickwartigem Anbau Pultdach, Terrasse unter Satteldach. Nach
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5.1

G19-07-02 / Az: 95 K 27 / 18 beim Amtsgericht Koénigstein im Taunus

Fassade:

Energetische Situation:

Garage:

Carport:

Aul3enanlagen:

Baulicher Zustand:

Ausstattung und Flachen

Allgemeiner Hinweis:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitare Installationen:
(angenommen nach Planen)

Sonstiges:
Versorgungsleitungen:

Fenster:

Aktenlage jeweils auf Holzkonstruktion mit Tonziegeldeckung
(,Frankfurter Pfannen®) am Wohnhaus (DG) gedammt.

Verputzt und gestrichen, teilweise (DG) Holzschalung (horizon-
tal angeordnet) gestrichen, nach Angabe im Bauantrag tlw. ge-
dammt; teilweise Ziermetallgitter an Fenstern. Von auf3en tlw.
erkennbare Anstrichméangel bzw. Verschmutzungen an verputz-
ten und holzverschalten Fassadenteilen.

Eine sachgerechte Beurteilung der energetischen Situation ist
nicht moéglich, da kein Energieausweis vorlag.

Einzelgarage unter Satteldach, teilweise angebaut an Garage
WaldstraRe 9. Zufahrt von der WaldstralRe utber Kipptor be-
plankt, ferngesteuert, Holzfenster zum Carport. Wande aul3en
verputzt und gestrichen. Teilweise geringe Feuchtigkeitsspuren
im Sockelbereich. Zur Ausstattung liegen der Sachverstandigen
keine Informationen vor.

Uberdachter Kfz-Stellplatz unter Satteldach mit sichtbarer Holz-
konstruktion. Bodenbelag Betonplatten (Waschbeton); ge-
schlossene Wande verputzt und gestrichen. Rlckwartig mit
Holztire zum Keller, seitlich Gartentor (Grundstiickszugang)
und Millboxen in Mauereinfassung (Bruchstein). Zufahrt von
der WaldstralRe.

Befestigte Zugangs-/Zufahrtsflachen (Betonplatten, tlw. Natur-
steinpflaster), AuRRentreppenanlage (Waschbetonstufen),
Stutzmauer und Mauereinfriedung zur Straf3e (Bruchsteinmau-
ern), in Einfriedung/Mauer integrierte Mullboxen, Gartenflachen
stralRenseitig ziergartnerisch angelegt, Ver- und Entsorgungslei-
tungen auf dem Grundstick.

AulBen vermutet allgemein bau- bzw. umbaujahrbezogen
durchschnittlicher Bauzustand mit Instandhaltungsstau in Teil-
bereichen (Putzfassadenteile).

Mangels Innenbesichtigung Beschreibung der Innenausstattung
nach Aktenlage.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Wohnhauses olbefeuerte
hauszentrale Heizungsanlage, abgemauerter Ollagertank (Fas-
sungsvermodgen 5.000 Liter), zuséatzlich Feststoffkaminofen im
Wohnzimmer.

Angenommen uber Heizungsanlage.

UG: Duschbad mit Dusche, Waschtisch, WC; Schwimmbadan-
schliisse.

EG/OG: Bad mit Badewanne, Waschtisch; Kiiche vermutlich mit
Anschlissen fur Spile; Hauswirtschaftsraum vermutlich mit
Waschmaschinenanschluss.

DG: Bad mit Toilette, mangels Darstellung keine weitere Anga-
be mdoglich.

Satellitenantennenanlage.
Keine Angabe moglich.

UG, OG/EG: vermutlich Holzfenster, am Schwimmbad boden-
tief, ndhere Ausfihrung unbekannt; DG Isolierglasfenster im
Holzrahmen; nach Plandarstellung auf der stralenabgewand-
ten Dachseite Dachflachenfenster.
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Sonnenschutz:

Turen:

Bodenbelage:

Wande und Decken:

Moblierung:

Terrasse/Balkon:

Baulicher Zustand:

Flachen:

Teilweise Kunststoffrollladen (DG), OG/EG tlw. Holzklappladen,
ansonsten keine Angabe mdoglich.

Keine Angabe moglich.

Im UG nach Aktenlage, Linoleum, Zementestrich, Kork, ansons-
ten keine Angabe mdglich.

Keine Angabe moglich.
Keine Angabe moglich.

OGJ/EG: Terrasse und Balkon Uberdacht, Balkon mit holzver-
kleideter Briistung, Terrasse anscheinend teilweise Massivbris-
tung, ansonsten keine Angabe maglich.

Keine Angabe mdéglich.

Die nachstehend aufgefiihrten Flachen wurden aus den erho-
benen Unterlagen ermittelt. Die Wohnflachenberechnung ba-
siert auf der Wohnflachenverordnung (WoFIV) unter Bertck-
sichtigung eines Putzabzuges von 3 %, da in den Baupldnen
Rohbaumal3e angegeben sind.

Die Brutto-Grundflache des Bewertungsobjektes wurde in An-
lehnung an DIN 277 nach den Vorgaben der Sachwertrichtlinie
(SW-RL) aus den erhobenen Bauplanen ermittelt. Ein Aufmald
vor Ort hat nicht stattgefunden, sodass Abweichungen zu den
tatsachlichen Flachen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Wohnflache in Anlehnung an WoFIV mit 3% Putzabzug

Untergeschoss 102,26 m?
Obergeschoss 87,93 m?
Dachgeschoss 81,16 m?
271,35 m?

. 3% Putz -8,14 m?

263,21 m?

Balkon, Terrasse OG zu % 12,34 m?
Summe Wohnflache 275,55 m?
gerundet 276 m?

Nutzflache Wohnhaus ohne Putzabzug

Untergeschoss 9,09 m?
Obergeschoss 11,20 m?
Summe Nutzflache 20,29 m?

gerundet 20 m?
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Brutto-Grundflachen gemal SW-RL

1. Wohnhaus

Ebene Flache
Untergeschoss 154,33 m?
Obergeschoss 128,52 m?
Dachgeschoss 116,00 m?
Summe BGF 398,85 m?

BGF Wohnhaus 399 m?

2. Garage, Carport, Nebenraum

Garage 20,91 m?

Carport 21,00 m?

Keller 6,30 m?

Summe BGF 48,21 m?

BGF Nebengebaude 48 m?

Zuschnitt: Das Einfamilienhaus verfligt Gber einen vom abgetreppten Vor-

garten zuganglichen Eingangsbereich im Untergeschoss mit
angeschlossener Diele (Eingangshalle), Gber welche die Ubri-
gen R&umlichkeiten (Zimmer, Sonder- sowie Zubeh&rrdume
einschlieBlich Schwimmhalle) auf der Grundrissebene er-
schlossen sind. Die zum Vorgarten orientierten Raume sind
freiliegend, naturlich belichtet und beluftet. Die rlckwartigen
Nebenrdaume liegen im Erdreich an der AuRenwand. Die Belich-
tung und Bellftung erfolgt nach der Plandarstellung tber Licht-
schéchte. Der Treppenaufgang zur Hauptwohnebene liegt zent-
ral, etwa mittig in der Diele.

Der dartber liegende Wohnbereich mit zweiseitig vorgelagerten
Freisitzen (Balkon, Terrasse), angeschlossenem Esszimmer mit
Kichentheke ist Uber 3 Doppelfenstertiiren zu den Austrittsfla-
chen belichtet. Die zentral gelegene einlaufige Treppe vom UG
gliedert die Grundrissebene in einen stralBenseitig gelegenen
Wohnbereich, davon abgetrennten ,privaten® Schlafbereich
(Schlafzimmer, Vorbereich (Flur), Treppe DG und Bad) sowie
einen an der rickwartigen AuBenwand gelegenen Bereich mit
Zubehdr-/Nebenraumen wie Kiche, Hauswirtschaftsraum und
angeschlossener unbeheizter Abstellraum. Alle Raume bis auf
den Vorbereich zwischen Schlafzimmer und Bad liegen an Au-
Renwanden und sind natirlich belichtet und beldftet.

Im Dachgeschoss befindet sich ein innenliegender zentraler
Flur neben dem Treppenaufgang, von dem 2 straf3enseitig ge-
legene Zimmer sowie die riickwartig angeordneten Raume (Ab-
stellraum, Bad) erschlossen sind. Zur StraBe hin sind infolge
des Drempels mit 2 m Hohe gerade Fenster, auf der Riickseite
mit einem Drempel von 1 m Hoéhe nach der Plandarstellung
Dachflachenfenster eingebaut. Von den stral3enseitig gelege-
nen Raumen besteht hanglagebedingt Fernsicht ins Tal. Die
Belichtung und Beliftung der Raumlichkeiten im DG ist aus
sachverstandiger Sicht zweckentsprechend angemessen.
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Gesamtbeurteilung: Am nordostlichen Rand des Stadtteils Ehlhalten der Stadt
Eppstein am Waldrand gelegenes freistehendes Einfamilien-
haus mit Garage und Carport. Hanglagebedingt (etwa Sid-
westhang) verfiigt das Gebaude Uber ein teilweise freiliegendes
Untergeschoss mit entsprechenden Nutzungsvorteilen. Vom
Dachgeschoss, eventuell auch Ober(Erd)geschoss besteht an-
genommen teilweise Frei-/Fernsicht.

Die Grundrissgliederung, Belichtung und Beliftung der Raum-
lichkeiten werden sachversténdigenseits als gut bewertet.

Die Ausstattung wird infolge der vorhandenen Sanitarrdume,
der Schwimmbhalle, der grol3ziigigen Austritte (Balkon, Terras-
se) sowie des vorhandenen Feststoffkamins als mittel bis ge-
hoben angenommen.

Der Zustand des Gesamtgrundstiickes und der vorhandenen
Baulichkeiten kann aufgrund der besonderen Gegebenheit,
dass keine Innenbesichtigung stattfinden konnte und die bauli-
chen Anlagen sowie das Grundsttick nur vom 6&ffentlichen Stra-
Benraum aus in Augenschein genommen werden konnten,
sachverstandigenseits nicht beurteilt werden

G19-07-02 / Az: 95 K 27 / 18 beim Amtsgericht Koénigstein im Taunus Seite 14/34



6.0 Verkehrs-/Marktwertermittlung

6.1 Verfahrenserlauterungen
Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 BauGB wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persén-
liche Verhaltnisse zu erzielen wéare".

Zur Ermittlung dieses Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren vorgesehen. Die
Auswahl des Verfahrens richtet sich nach der Art des Wertermittlungsobjektes, den bestehenden
Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und den sonstigen Umstanden des Einzel-
falls, inshesondere der zur Verfuigung stehenden Daten, und ist entsprechend zu begriinden. Der
Verkehrswert wird aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit abgeleitet (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Verfahrensmerkmale

Vergleichswertverfahren (8 15 ImmoWertV):

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Hierbei sind Vergleichspreise von Grundstiicken heranzuziehen, deren
Grundstiicksmerkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend (ibereinstimmen. Ande-
rungen der Marktverhéltnisse und Abweichungen der Grundsticksmerkmale werden durch Index-
reihen bzw. Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt. Das Vergleichswertverfahren ist vorrangig
bei der Bodenwertermittiung anzuwenden. Stehen nicht genitigend geeignete Vergleichspreise
zur Verfugung wird hierbei regelmafiig auf die von den Gutachterausschiissen gem. § 196
BauGB zu ermittelnden Bodenrichtwerte zurtickgegriffen, die an die jeweiligen objektspezifischen
Gegebenheiten anzupassen sind.

Fur bebaute Grundstiicke kénnen zur Ermittlung des Vergleichswertes neben objektartbezoge-
nen Vergleichspreisen auch geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Ertragswertverfahren (88 17 ff. ImmoWertV):

Beim Ertragswertverfahren ergibt sich der Ertragswert einer Liegenschaft aus dem Bodenwert
und dem auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit Hilfe des Liegen-
schaftszinssatzes kapitalisierten Gebaudereinertrag. Der Gebaudereinertrag errechnet sich aus
dem marktublich erzielbaren Gebauderohertrag, abziglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaf-
tungskosten und abzuglich der Bodenwertverzinsung. Alternativ kann auch das vereinfachte Er-
tragswertverfahren - kein Bodenwertverzinsungsabzug, aber Abzinsung des Bodenwerts Uber die
Restnutzungsdauer- oder im Falle sich verandernder Ertrage auch ein mehrperiodisches Verfah-
ren angewendet werden. Der Ertragswertermittiung sind insbesondere nachhaltig erzielbare
Mietansatze, ein angemessener, objekt- und nutzungsbezogener Liegenschaftszinssatz und eine
den tatsachlichen Gegebenheiten entsprechende Restnutzungsdauer zu Grunde zu legen.

Das Ertragswertverfahren wird bei Objekten angewendet, die am Markt nach den erzielbaren Er-
trdgen beurteilt werden (Renditeobjekte).

Sachwertverfahren (88 21 ff. ImmoWertV):

Das Sachwertverfahren kommt in der Regel bei selbstgenutzten Objekten wie Ein- und Zweifami-
lienhdusern zu Anwendung, da hier insbesondere die Eigennutzung und nicht der wirtschaftliche
Ertrag im Vordergrund steht. Der Sachwert (vorlaufiger Sachwert) einer Immobilie ergibt sich aus
dem ermittelten Bodenwert und dem Zeitwert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Zeitwert
der baulichen Anlagen wird Ublicherweise aus den sog. Normalherstellungskosten (NHK) unter
Beriicksichtigung einer Minderung wegen Alters (Alterswertminderung) entsprechend der Rest-
nutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Besondere Bauteile, Baunebenkosten und
AuRRenanlagen sind einzubeziehen.

In den Wertermittlungsverfahren sind vor der Ableitung des Verkehrswerts zuerst die allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu berlicksichtigen (Marktanpassung) und anschlie-
Rend die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts. Im Er-
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6.2

6.3

gebnis kann eine Anpassung der ermittelten Werte z.B. durch marktgerechte Zu- oder Abschléage
erfolgen, wenn dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

Verfahrenswahl mit Begrindung

Der Bewertungsauftrag umfasst die Ermittlung (Schatzung) des Verkehrswertes des bebauten
Grundstuickes Flurstiick 6629/5, Fullerstrale 14 in Gerlingen zum Stichtag 05.07.2013.

Nach § 8 (1) ImmoWertV richtet sich die Wahl des geeigneten Wertermittiungsverfahrens nach
den Gegebenheiten des Objektes und insbesondere nach den zur Verfugung stehenden Daten.
Im vorliegenden Fall ist eine zum Stichtag als Einfamilienhaus genutzte Doppelhaushélfte zu be-
werten, fur die grundsétzlich jedes der zur Verfugung stehenden Wertermittlungsverfahren ange-
wendet werden kann. Eine Ermittlung im Vergleichswertverfahren setzt voraus, dass geniigend
Kaufpreise von mit dem Bewertungsobjekt annahernd vergleichbaren Objekten oder geeignete
Vergleichsfaktoren zur Verfligung stehen. In der vom drtlichen Gutachterausschuss gefiihrten
Kaufpreissammlung liegt keine ausreichende Zahl von Kaufféllen annéhernd vergleichbarer Ob-
jekte vor. Es wurden auch keine Vergleichsfaktoren ermittelt, so dass die Wertermittlung fir das
zu bewertende bebaute Grundstiick nicht im Vergleichswertverfahren erfolgen kann.

Das Ertragswertverfahren kommt fur die Wertermittlung nicht in Betracht, da Einfamilienh&user in
der Regel nicht vermietet, sondern eigengenutzt werden, wie das Bewertungsobjekt zum Stich-
tag.

Eine Bewertung im Sachwertverfahren ist moglich, sofern lage- und objektartbezogene Marktan-
passungsfaktoren (Sachwertfaktoren) vorliegen. Der 6rtliche Gutachterausschuss ermittelt keine
Sachwertfaktoren fur Wohnh&user. Nach erhaltener Auskunft wird bei Wertermittlungen regelmé-
RBig der Grundstiicksmarktbericht von Stuttgart herangezogen. Im Grundsticksmarktbericht 2013
von Stuttgart sind Sachwertfaktoren fur Reihen- und Doppelhduser veréffentlicht, so dass die
Wertermittlung im Sachwertverfahren erfolgt, zumal dieses Verfahren, neben dem Vergleichs-
wertverfahren, insbesondere fir die Wertermittlung von Objekten angewendet wird, die zur Ei-
gennutzung erworben werden.

Sachwertermittlung
Die Sachwertverfahren erfolgt im Sachwertverfahren nach § 21 ff. ImmoWertV.

1. Bodenwert

Fur die Bodenwertermittiung wird der vom Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fiir den Be-
reich des Main-Taunus Kreises festgestellte Bodenrichtwert herangezogen. Fir den Bereich des
Bewertungsgrundstiickes wurde zum Stichtag 01.01.2018 als zonaler der Bodenrichtwert inner-
halb der Bodenrichtwertzone 4 festgestellt: 320 EUR/m2.

Der Bodenrichtwert wurde auf Grundlage folgender Merkmale fir die Bodenrichtwertzone 4 fest-
gestellt:

Qualitat: Baureifes Land
Beitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflache

Flache des Richtwertgrundstiicks 570 m2

Der festgestellte Bodenrichtwert kann fur die Bodenwertermittlung angewendet werden, sofern
die zu Grunde liegenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes hinreichend mit den
Merkmalen des Richtwertgrundstiickes tibereinstimmen, wobei Anderungen der allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkma-
le zu berticksichtigen sind.

Der Stichtag fur den Bodenrichtwert zum 01.01.2018 weicht um nahezu 1,5 Jahre vom Bewer-
tungsstichtag ab. Die Nachfrage nach Wohnbauflachen im Main-Taunus-Kreis war nach den Vor-
bemerkungen zum Immobilienmarktbericht 2019 fur die Bereiche Hochtaunuskreis, Main-Tauber-
Kreis, Rheingau-Taunus-Kreis und Landkreis-Limburg-Weilburg im Jahr 2018 héher als das An-
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gebot an verfugbaren Flachen. In hochpreisigen Gebieten sind auch die Bodenpreise seit 2017
angestiegen. Nach den im Immobilienmarktbericht 2019 aufgefuhrten Bodenpreisindizes ist fir
den Bereich des Main-Taunus-Kreises zwischen 2014 und 2016 — jeweils bezogen auf den Fest-
stellungsstichtag zum Stichtag 01. Januar — im Bodenrichtwertbereich 200 — 299 EUR/m2 eine
Steigerung von ca. 1,4 %, im Bodenrichtwertbereich 300 — 399 EUR/m2 von ca. 5, % eingetreten.
Fur den Zeitraum zwischen 2016 und 2018 sind folgende Steigerungen ablesbar: Bodenricht-
wertbereich 200 — 299 EUR/m?2 Steigerung von ca. 17,4 %, im Bodenrichtwertbereich 300 — 399
EUR/m2 von ca. 15,2 %.

Infolge der nach Presseveroffentlichungen weiterhin anhaltend, jedoch etwas schwacher ange-
spannten Marktlage wird in dieser Wertermittlung unter Beriicksichtigung der Lage des Bewer-
tungsobjektes im Stadtteil Ehlhalten der Stadt Eppstein die Marktentwicklung im Zeitraum seit der
Feststellung des Bodenrichtwertes beriicksichtigt durch einen Zuschlag nach sachverstandigem
Ermessen geschatzt in einer Spanne von 5 % bis 15 %, gewahlt 10 % bezogen auf den zum
01.01.2018 geltenden Bodenrichtwert.

Das zu bewertende Grundstiick ist groBer als das Richtwertgrundstiick. Fir Wertunterschiede
aus unterschiedlichen Grundstiicksgrof3en hat der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fr
den Bereich des Main-Taunus-Kreises nachstehend aufgefuhrte Umrechnungskoeffizienten fir
die Bodenrichtwerte zum 01.01.2018 veroffentlicht.

Grundstucksflache (m2) 550 Umrechnungskoeffizient 0,99
Grundstucksflache (m2) 600 Umrechnungskoeffizient 0,98
Grundstucksflache (m2) 800 Umrechnungskoeffizient 0,95

Fur den vorliegenden Bewertungsfall wird der Umrechnungskoeffizient fur die Abweichung in der
GrundstuicksgrofRe nach den vorstehenden Werten angesetzt zu: 0,95 /0,985 = 0,96

Ein weiteres wertbeeinflussendes Grundstiicksmerkmal bildet seine Hanglage, die mit Vorteilen
fur zu errichtende bauliche Anlagen verbunden ist. Zum einen besteht die Mdglichkeit durch teil-
weises Freilegen des Untergeschosses, Aufenthaltsraume auf dieser Ebene herzustellen, und
zum anderen kann fur einen Teil der RAumlichkeiten in den dartber liegenden Ebenen eine Aus-
sichtslage (Fernsicht) geschaffen werden.

Der Hanglage wird somit ein positiver Werteinfluss beigemessen. Die Berlicksichtigung erfolgt
durch einen Zuschlag nach sachverstandigem Ermessen geschatzt in Héhe von 5 % bezogen auf
den Bodenrichtwert.

Das Grundstick ist zum Stichtag mit einem Wohnhaus als bebaut. Die Bebauung entspricht weit-
gehend der Umgebungsbebauung und kann als gebietstypisch angesehen werden. Die Erschlie-
Bungsbeitrdge sind entrichtet. Es sind somit keine weiteren Abweichungen vom Bodenrichtwert
zu bericksichtigen. Die Berechnung des Bodenwertes erfolgt nachstehend in Punkt 6.4.

2. Herstellungswert/Normalherstellungskosten

Die Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen basiert auf dem angenommenen Herstel-
lungswert. Der Herstellungswert entspricht den gewéhnlichen, fur eine fiktive Neuerrichtung aufzu-
wendenden Kosten und wird auf der Grundlage normierter Herstellungskostenkataloge fir die
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen entsprechend ihren Eigenschaften berechnet.

Aus Grinden der erforderlichen Methodenkongruenz wird der Herstellungswert in dieser Werter-
mittlung nach Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ermittelt, entsprechend der Vorge-
hensweise des Gutachterausschusses fir Immobilienwerte fir den Bereich Main-Taunus-Kreis
bei der Ableitung der fir die Marktanpassung herangezogenen Sachwertfaktoren.

Das hier zu bewertende freistehende Einfamilien-Wohnhaus umfasst 3 Stockwerke: ein Kellerge-
schoss (UG) als teilweise freiliegendes Hanggeschoss, ein Normalgeschoss (EG/OG) und ein
voll ausgebautes Dachgeschoss (DG). Es wird infolge der annédhernd gegebenen Vergleichbar-
keit dem NHK-Gebaudetyp 1.01, freistehende Einfamilienhduser, Keller-, Erdgeschoss, voll aus-
gebautes Dachgeschoss zugeordnet. Der Ausstattungsstandard wird insgesamt mit Standardstu-
fe 3 mit dem Kostenkennwert 835,-- EUR/m2 BGF angenommen, da keine Innenbesichtigung er-
folgen konnte. Die Gegebenheit, dass das Untergeschoss teilweise freiliegend ist und ein Teil der
R&aume im nach der Darstellung in den Bauplanen und den darin eingetragenen Raumnutzungen
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angenommen teilweise hoherwertig als in tblichen Kellergeschossen ausgebaut ist, wird durch
einen Zuschlag nach sachverstandigem Ermessen in Hohe von 10 % zum Kostenkennwert be-
ricksichtigt.

Zusatzlich zu beriicksichtigen sind von den NHK nicht erfasste besondere Bauteile. Im vorliegen-
den Fall handelt es sich um den straRenseitigen Balkon, die Terrasse Gber dem Schwimmbad
und den offenen Kamin. Diese Bauteile werden in der nachstehenden Wertermittlung durch einen
sachverstandigenseits geschatzten Zuschlag in Hohe von pauschal 30.000,-- EUR berticksichtigt.
Die ubrigen Besonderheiten wie Lichtschachte und Satellitenantenne sind in dem erhoht gewahl-
ten Kostenkennwert berticksichtigt.

Das Garagengebaude wurde 1999 mit einem Satteldach versehen, teilweise umgestaltet und
durch einen uberdachten Kfz-Stellplatz und einen ins Erdreich eingeschobenen Kellerraum er-
ganzt. Die NHK enthalten Kostenkennwerte fur Garagen, jedoch nicht fiir Uberdachte Stellplatze
und einzelne Kellerrdume. Da es sich im gegebenen Fall um baulich verbundene Anlagen han-
delt, wird als Wertansatz fir die gesamte Nutzungseinheit in dieser Wertermittlung der Kosten-
kennwert flr Einzelgaragen der Standardstufe 4 in Ansatz gebracht. Darin ist die Gegebenheit,
dass der Carport nach 2 Seiten offen ist und die angenommen einfachere Gestaltung des Keller-
raumes ebenso berlcksichtigt, wie die aufwendige Dachgestaltung (sichtbare Holzkonstruktion
mit holzverschalter Untersicht). Fir den Parkierungsbereich (Garage, Carport) und den Keller-
raum wird somit der Kostenkennwert nach dem NHK-Typ 14.1, Standardstufe 4 mit 485,--
EUR/m2 BGF in Ansatz gebracht.

Die Brutto-Grundflache (BGF) des Wohnhauses ergibt sich nach Aktenlage zu 399 m2, fur die
Parkierungsanlagen und den Kellerraum zu 48 mz2,

3. Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Einfamilienhausern liegt entspre-
chend Anlage 3 SW-RL zwischen 60 und 80 Jahren und ist abhangig von der dem Bewertungs-
objekt zugeordneten Standardstufe. Da im gegebenen Fall keine Innenbesichtigung zur Feststel-
lung der Ausstattungsqualitat stattfinden konnte, wird in Ermangelung anderweitiger Informatio-
nen zur Innenausstattung die Ausstattungsqualitat bau- bzw. umbaujahrbezogen fir den Gebau-
detyp 1.01 in der Standardstufe 3 angenommen.

Nach den in Anlage 3 SW-RL aufgefuhrten Orientierungswerten ist die Ubliche Gesamtnutzungs-
dauer fur derartige Wohngebaude mit 70 Jahren anzusetzen. Dies entspricht auch dem Ansatz
des zustandigen Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte bei der Ableitung der Sachwertfakto-
ren fur die Marktanpassung.

Fur die Parkierungsanlagen und den Kellerraum wird in Anlehnung an NHK 2010, Anlage 3 von
einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren ausgegangen.

Im vorliegenden Fall ist ein Wohngebaude zu bewerten, das ca.1969 erbaut wurde. Im Jahr 1978
erfolgte die Uberdachung der Terrasse lber der Schwimmhalle und im Jahr 1998 eine Aufsto-
ckung mit Dacherneuerung und Ausbau des Dachgeschosses.

Unter Berticksichtigung der nach der Erbauung durchgefiihrten Umbauten wird in Verbindung mit
einem angenommen Uberwiegend durchschnittichen Bauzustand die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer zum Stichtag geschéatzt in einer Spanne von 25 Jahren bis 35 Jahren, gewahlt 30
Jahre.

Fur die Parkierungsanlagen mit Keller wird ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer von 50
Jahren in Verbindung mit einer zum Zeitpunkt der Garagenuberdachung angenommenen umfas-
senden Modernisierung des Garagengebdudes ebenfalls von einer wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer von 30 Jahren ausgegangen.

4. Korrekturen

Eine Anpassung der Kostenkennwerte an die regionalen und 6rtlichen Gegebenheiten ist nach
NHK 2010 nicht erforderlich. Die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag sind jedoch in je-
dem Fall zu bertcksichtigen. Die Anpassung erfolgt Gber die entsprechenden Baupreisindizes.
Das Statistische Bundesamt gibt fir Wohngebé&ude folgende Indizes an:

Baupreisindex 2010 (Jahresdurchschnitt, Basis 2015 = 100): 90,1
Baupreisindex Il. Quartal 2019 (Basis 2015 = 100) 114,3
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Die vorstehenden objektbezogenen Kostenkennwerte sind somit wie folgt anzupassen:
Wohnhaus: 835,-- EUR/m2x 1,1 x 114,3/90,1 = gerundet 1.165,-- EUR/m?2
Parkierungsanlagen, Keller ~ 485,-- EUR/m2 x 114,3/90,1 = gerundet 615,-- EUR/m?2

5. Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in den Herstellungskosten nach NHK 2010 enthalten.

6. Alterswertminderung

Aufgrund des Erfordernisses zur Verwendung konformer Bewertungsparameter fur die Anwen-
dung der Sachwertfaktoren erfolgt die Alterswertminderung analog dem Vorgehen des zustandi-
gen Gutachterausschusses entsprechend 4.3. SW-RL nach der linearen Methode. Die anzuset-
zende Alterswertminderung ergibt sich nach den vorstehenden Ausfihrungen zu den Gesamtnut-
zungsdauern und sachverstandigenseits geschatzten Restnutzungsdauern wie folgt:

- Wohnhaus (30 Jahre / 70 Jahre x 100) — 100 = - 57,14 %, gerundet - 57 %

- Parkierungsanlagen, Keller (30 Jahre / 50 Jahre x 100) — 100 = - 40 %.

7. AulBenanlagen

Die Herstellungskosten der AuRenanlagen werden analog dem Vorgehen des Gutachteraus-
schusses fir Immobilienwerte fir den Bereich des Main-Taunus-Kreises pauschal mit 5 % des
Herstellungswertes der baulichen Anlagen beriicksichtigt.

4. Marktanpassung

GemalR § 8 Abs. 2 sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktan-
passung) und daran anschlielend die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in
den Wertermittlungsverfahren zu berticksichtigen. Dies erfolgt im Sachwertverfahren Ublicher-
weise durch Marktanpassungs- bzw. Sachwertfaktoren, die von den Gutachterausschiissen aus
dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden. Es
werden nachstehend die vom Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich des Main-
Taunus-Kreises abgeleiteten Sachwertfaktoren herangezogen.

Im Immobilienmarktbericht 2019 fir die Bereiche Hochtaunuskreis, Main-Tauber-Kreis, Rhein-
gau-Taunus-Kreis und Landkreis-Limburg-Weilburg sind Sachwertfaktoren fir freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser auf Basis von Herstellungskosten nach NHK 2010 fir unterschiedliche
Bodenrichtwertniveaus angegeben. Grundlage bilden Verkaufsfalle aus den Jahren 2017 und
2018. Die aufgefuhrten Sachwertfaktoren gelten fur Eigenheime mit Nebengebéuden und Au-
Renanlagen.

Fur das Bodenrichtwertniveau 300 EUR/m?2 bis 399 EUR/m?2 liegt der Sachwertfaktor fur freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser mit einem vorlaufigen Sachwert von 500.000,-- EUR bei 1,15,
mit einem vorlaufigen Sachwert von 550.000,-- EUR bei 1,11. Der vorlaufige Sachwert fur das
Bewertungsobjekt wurde in Hohe von rd. 526.000 EUR ermittelt. Aus den vorstehend genannten
Werten ergibt sich flr das Bewertungsobjekt mittels Interpolation ein Sachwertfaktor von 1,13.

Das Bewertungsobjekt befindet sich aus sachverstandiger Sicht im Wesentlichen in mittlerer
Wohnlage mit Einschrankung infolge fehlender Versorgungseinrichtungen. Die Ausstattung wird
mangels einer Innenbesichtigung als durchschnittlich angenommen, der Gebaudezustand eben-
falls als durchschnittlich eingestuft. Aus sachverstandiger Sicht erscheint fur das Bewertungsob-
jekt unter Berticksichtigung des Standortes im Stadtteil Ehlhalten der Stadt Eppstein zum Wer-
termittlungsstichtag ein Sachwertfaktor von 1,13 — entspricht einem Marktanpassungszuschlag
von 13 % - angemessen und marktgerecht.
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Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Merkmale:
Als besondere objektspezifische Merkmale sind zu berlcksichtigen:

1. Der von aufRen erkennbare Instandhaltungsstau an Teilbereichen der Fassade des Wohnhau-
ses (Putzverfarbungen, Anstrichmangel Holzschalung DG) sowie an der Garage (Putzschaden)
wird durch einen pauschalen Wertabschlag vom marktangepassten vorlaufigen Sachwert in Héhe
von geschatzt 10.000,-- EUR bertcksichtigt.

Weitere besondere Grundstiicksmerkmale sind nicht zu berilicksichtigen.
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6.4 Sachwertberechnung

Bodenwert
Bodenrichtwert zum Stichtag

01.01.2018

Zone 4, baureifes Land, unbebaut, erschlieBungsbeitragsfrei, Wohnbauflache, 570 m?

Zu beruicksichtigende Abweichungen
Zeitliche Entwicklung
Grundstiicksgrée (Faktor 0,96)
Hanglage

Entw. Zustand
Grundstiick Flst. 5336/6 Bauland

Bewertungsparameter:

Normalherstellungskosten nach NHK 2010

Wohnhaus: Freistehende Einfamilienhauser Typ 1.01, GND 70 Jahre

Zuschlag bes. Bauteile pauschal 30.000,-- €
Parkierungsanlagen, Keller: Einzelgaragen Typ 14.1, GND 50 Jahre

Baukostenindizes (Basis 2015 = 100): JD 2010 = 90,1; 2. Q. 2019 = 114,3

Restnutzungsdauer: Wohnhaus 30 Jahre

Restnutzungsdauer: Parkierungsanlagen, Keller 30 Jahre

Herstellungskosten Auf3enanlagen: 5 % vom Herstellungswert

Alterswertminderung linear: Wohnhaus 57%, Parkierungsanl., Keller 40%

Marktanpassungsfaktor 1,13

Wertanteil Instandhaltungsstau pauschal -10.000,-- €

Sachwert der baulichen Anlagen

Wohnhaus Kostenansatz/m2BGF:

Parkierungsanlagen, Keller: Kostenansatz/m?BGF:

Herstellungskosten:
Wohnhaus

Zuschlag bes. Bauteile

Parkierungsanlagen, Keller

Alterswertminderung
Alterswertminderung Wohnhaus

Alterswertminderung Parkierungsanlagen, Keller

Sachwert der baulichen Anlagen
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Zuschlag 10,0% X 320 €/m?
Abschlag -4,0% X 320 €/m?
Zuschlag 5,0% X 320 €/m?
Bezogener Bodenwert
Flache Bez. BW
799 m? X 355 €/m?
Bodenwert
835 €/m?x 1,1 x 114,3/90,1 1.165 €/m?
485 €/m? x 114,3/90,1 615 €/m?
BGF Kostenansatz
399 m? X 1.165 €
pauschal

Herstellungswert Wohnhaus

BGF Kostenansatz
48 m? X 615 €
Herstellungswert Parkierungsa., Keller

-57% X
-40% X

494.835 €
29.520 €

320 €/m?

32 €/m?
-13 €/m?
16 €/m?
355 €/m?

283.645 €

283.645 €

464.835 €
30.000
494.835 €

an

29.520 €
29.520 €

-282.056 €
-11.808

an

-293.864 €

230.491 €
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AuRenanlagen pauschal 5,0%

Sachwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen

Vorlaufiger Sachwert

Bodenwert
Sachwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen

Marktanpassung

Sachwertfaktor nach IMB 2019 interpoliert

X 230.491 €

Vorlaufiger Sachwert

1,13 X 525.661 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Sachwertanteil infolge besonderer technischer Umstande:
(z.B. Instandhaltungsstau, Instandsetzungsbedarf u.a.m.)
Abschlag Anstrichmangel Fassade, Putzschaden Garage

Sachwertanteil infolge sonstiger wertbeeinflussender Umsténde:

Sachwert

Vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung

Sachwertanteil infolge besonderer technischer Umstande
Sachwertanteil infolge sonstiger wertbeeinflussender Umsténde
Sachwert zum Wertermittlungsstichtag
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pauschal

gerundet

11.525 €
242.016 €

283.645 €
242.016 €

525.661 €

593.997 €

-10.000 €

0 €

593.997 €
-10.000 €
0 €

583.997 €

584.000 €
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7.0

Plausibilisierung

Aus dem vorstehend ermittelten Sachwert in H6he von 584.000 EUR fur 276 m2 Wohnflache
ergibt sich zum Stichtag ein Wert von 2.116,-- EUR/m2 Wohnflache.

Zur Plausibilisierung des ermittelten Wertes werden Angaben von ausgewerteten Kauffallen im
Immobilienmarktbericht 2019 fur die Bereiche Hochtaunuskreis, Main-Tauber-Kreis, Rheingau-
Taunus-Kreis und Landkreis-Limburg-Weilburg herangezogen.

Darin sind unter 5.4.1 Durchschnittspreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user im Main-
Taunus-Kreis in den letzten 3 Jahren seit der Veréffentlichung aufgefihrt. Fir Baujahre ab 1950
ergeben sich fir die Stadt Eppstein folgende Werte:

- Mittlerer Kaufpreis 488.189,-- EUR
- Mittlere GrundstiicksgrofR3e 636 m?

- Mittlere Wohnflache 179 m2

- Mittlerer Bodenrichtwert 348,-- EUR

Hinweis: Die Anzahl der ausgewerteten Kauffalle enthalt 6 Kauffalle aus 2018.

In Abschnitt 7 des Immobilienmarktberichtes 2019 sind Indexreihen zu Durchschnittspreisen von
Einfamilienhdusern in den Landkreisen im Zeitraum 2006 -2018 aufgefiihrt (Basis 2006/2007 =
100). Die Zahlen aus 2018 wurden fir eine Trendangabe verwendet. Fir die Stadt Eppstein ist in
2018 als Tendenz eine Steigerung anzunehmen, wobei der Index flr Eppstein an 9. Stelle der 12
aufgefuhrten Gemeinden des Landkreises rangiert.

In Abschnitt 10 sind Vergleichsfaktoren gemaR § 183 Absatz 2 BewG fir Ein- und Zweifamilien-
hauser mit einem Schwankungsbereich von + 20 % angegeben Die Angaben beziehen sich auf
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit Baujahren nach 1950, Wohnflachen zwischen 80
und 250 m2 und Grundstlicksgré3en zwischen 250 m2 und 1.500 mz2.

Fur ein freistehendes Einfamilienhaus im Main-Taunus-Kreis, Marktbereich 5 (entspricht der Lage
der Stadt Eppstein) mit dem Baujahr 1969 im Bodenrichtwertbereich 300 bis 399 EUR/m?2 liegt
der Vergleichsfaktor bei einer GrundstiicksgrofRe von 800 m2 bei einer Wohnflache von 250 m?2
bei 2.177 EUR/m2 Wohnflache. Vergleichsfaktoren fur Objekte mit gréReren Wohnflachen sind
nicht aufgefthrt.

Unter Bericksichtigung der Gegebenheit, dass das Innenschwimmbad und der Hobbyraum als
beheizt angenommen und mit rd. 56 m2 in die Wohnflachenermittlung nach der Wohnflachenver-
ordnung eingeflossen sind, erscheint der ermittelte Wert aus sachverstandiger Sicht plausibel
und marktgerecht.
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8.0 Ableitung des Verkehrswertes (Marktwert)

Der Verkehrswert ist nach § 194 BauGB wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
séchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persén-
liche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Dieser Verkehrswert ist gemafl 8 8 ImmoWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfah-
ren unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Fur das Bewer-
tungsobjekt Grundstiick Flurstiick 860 mit den aufstehenden Gebauden wurde ermittelt:

Sachwert 584.000,-- EUR

Der Sachwert wurde nach Aktenlage auf der Grundlage normierter Baukostenansétze aus den
NHK 2010 ermittelt und mit Hilfe verdffentlichter Marktdaten des Gutachterausschusses fur die
Bereiche Hochtaunuskreis, Main-Tauber-Kreis, Rheingau-Taunus-Kreis und Landkreis-Limburg-
Weilburg an die regionalen Marktverhaltnisse angepasst.

Grundstiicksmarktiblich wird der Verkehrswert flr Einfamilienhduser aus dem marktgerecht unter
Berticksichtigung der spezifischen Merkmale des Wertermittlungsobjektes und der Nachfragesi-
tuation zum Stichtag ermittelten Sachwert abgeleitet.

Die besondere Gegebenheit, dass bei der Ortsbesichtigung durch die Sachverstandige keine
vollstdndige AuRenbesichtigung und keine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen stattfinden
konnte, wird mit einem Risikoabschlag von gewahlt 10% berlcksichtigt, bezogen auf den Sach-
wert. Somit ergibt sich der Verkehrswert, abgeleitet aus dem Sachwert nach Risikoanpassung zu
584.000,-- EUR x 0,90 = EUR 525.600,--, gerundet 526.000,--. EUR

Unter Bertcksichtigung der vorgenannten, wertbildenden Faktoren schatze ich den

Verkehrswert (Marktwert)
fur das mit einem Einfamilienhaus mit Innenschwimmbad, Garage, Carport und Keller
bebaute Grundstick Flurstiick 860

unter der Anschrift Waldstral3e 11 in 65817 Eppstein
zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2019
auf

526.000 EUR

(Funfhundertsechsundzwanzigtausend Euro)
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8.1 Geforderte Angaben

Das Wertermittlungsobjekt ist zum Stichtag angenommen eigengenutzt.

Nach erhaltener Auskunft aus dem Gewerberegister der Stadt Eppstein ist unter der
Anschrift WaldstralRe 11, 65718 Eppstein aktuell kein Gewerbebetrieb registriert.

Es wurden keine Maschinen oder Betriebsvorrichtungen mitgeschatzt.

Da die baulichen Anlagen nicht von innen besichtigt und von auf3en nur vom angren-
zenden offentlichen Gehweg eingesehen werden konnten, konnte sachverstandigen-
seits nicht festgestellt werden, ob Verdacht auf einen Hausschwammbefall besteht.

Der Sachverstandigen sind keine Informationen zu baubehdrdlichen Beschrankungen
oder Beanstandungen bekannt.

Es sind infolge von Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches keine besonderen
Auswirkungen auf das Wertermittlungsobjekt zu berticksichtigen.

Ein Energieausweis hat der Sachverstandigen nicht vorgelegen.

Ausgefertigt: Koénigstein im Taunus, den 13. August 2019

Dipl.-Volkswirtin Ewa Hasenbein
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9.0

Anlagen

Hinweise und Haftungsausschluss

- Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt in Anlehnung an die Grundsétze der Immobilienwer-
termittlungsverordnung vom 19.05.2010 (ImmoWertV). Es wird unterstellt, dass sich zwischen
dem Ortstermin und dem Stichtag (falls abweichend) keine wertrelevanten Veranderungen am
Bewertungsobjekt und an der Lage ergeben haben. Feststellungen wurden nur insoweit ge-
troffen, wie sie fir die Wertermittlung relevant sind.

Das Wertgutachten ist nur fir die Auftraggeberin und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur nach Ricksprache mit Zustimmung der
Verfasser gestattet.

Die Raumlichkeiten wurden nicht von innen besichtigt; soweit festgestellt, wurden Mangel auf-
gefiuihrt. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer
zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Eine Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht zuganglich ge-
machten Bauteilen sowie flir sonstige nicht festgestellte Grundsticksmerkmale (z. B. Untersu-
chungen beziiglich der Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird aus-
geschlossen. Eine Funktionsprifung der technischen Anlagen fand nicht statt; die Funktions-
tlchtigkeit wird unterstellt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Geneh-
migungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestim-
mungen zu Bestand und Nutzung des Bewertungsgegenstands erfolgt nicht. Rechte, Lasten
und Beschrankungen werden soweit bekannt gesondert berlicksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass keine weiteren wertrelevanten Lasten, Rechte und Beschrankungen bestehen
sowie dass das Bewertungsobjekt sdmtliche 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Anfor-
derungen erfllt.

Die im Gutachten verwendeten Flachengréf3en sowie die Angaben zu Mietvertragen, zum
Vermietungsstand, zu Vereinbarungen und zu privat- und 6ffentlich-rechtlichen Gegebenhei-
ten wurden den zur Verfigung gestellten Unterlagen enthommen, soweit moglich plausibili-
siert und fUr die Bewertung als richtig zugrunde gelegt.

Die erhaltenen Angaben und die zur Verfligung gestellten Unterlagen (Bauzahlen, Vereinba-
rungen, Baubeschreibung, Vertrage etc.) sind Basis und Bestandteil der Bewertung. Sollte
sich im Nachhinein erweisen, dass andere als die zugrunde gelegten Gegebenheiten oder
Vereinbarungen zutreffen, ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

Es wird fur den Fall der Weitergabe des Verkehrswertgutachtens an Dritte darauf hingewie-
sen, dass die innerhalb des Gutachtens gegebenenfalls enthaltenen Karten urheberrechtlich
geschutzt sind und nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen kommerziellen Nut-
zung zugefihrt werden durfen.
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Stadtplan
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Luftbild
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Grundriss UG (verkleinert)
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Grundriss OG/EG (verkleinert)
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Grundriss DG (verkleinert)
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Ansicht von etwa Nordwesten

Ansicht von etwa Westen
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Hauszugangstreppe

-

Ansicht Wohnhaus von etwa Sidwesten
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