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Zusammenstellung der Ergebnisse des Verkehrswertgutachtens

Objekt:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert (Marktwert)

1.S.d. § 194 BauGB:
Art der Nutzung:

Wohnfliachen:

Anzahl der Rdume:

Garage/Stellplatze:

Grundstiicksgrofe:

ErschlieBungszustand:

Bodenwert:

Baujahr:

Restnutzungsdauer fiktiv:

Sachwert:

Ertragswert:

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung
und Garagengebdude

65824 Schwalbach am Taunus

Kronberger Strafle 8

23. September 2024

1.148.000,00 €
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Wohnraume im KG: ca. 67,75 m?
Wohnraume im EG: ca. 61,78 m?
Wohnraume im OG: ca. 50,88 m?
Wohnraume im DG: ca. 27.81 m?
Gesamtwohnflache: ca. 208,22 m?

Keller: 4 Zimmer, Kiiche Bad und Heizungskeller
Erdgeschoss: 2 Zimmer, Kiiche, Flur, Wintergarten
Obergeschoss: 2 Zimmer, Kiiche, Bad und Flur
Dachgeschoss: 2 Zimmer Treppenhaus

1 Garagengebiude mit 3 Stellpldtzen

946 m?

erschlossen

rd. 871.000,00 €

Wohnhaus 1936
Anbau 1982

21 Jahre
1.148.000,00 €

909.000,00 €
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Grundlagen dieses Gutachtens

Auftrag, Zweck, Stichtag

Das Amtsgericht Konigstein im Taunus beauftragte den Unterzeichner des
vorliegenden Gutachtens mit Schreiben vom 02.09.2024, welches mir mit
den Beschliissen vom 30.11.2023, 25.07.2024, 26.07.2024 und 02.09.2024
am 06.09.2024 zuging, zur Erstellung des vorliegenden schriftlichen
Gutachtens.

Art, Umfang und Inhalt des Auftrages sind festgelegt im Schreiben des
Amtsgerichts Konigstein vom 02.09.2024.

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln im Sinne von § 194 BauGB.

Der Qualitétsstichtag und der Wertermittlungsstichtag, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, ist der Tag der Objektbesichtigung, der
23. September 2024.

Voraussetzung der Wertermittlung

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den
tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens erfolgen ausschlieflich aufgrund auftraggeberseits vorgelegter
Unterlagen, eigener Ermittlungen und aufgrund der Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden die Wohnfldchen durch ein ortliches
Aufmal} tberpriift. Es wurden keine weiteren MaBe {iberpriift, keine
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine
Funktionspriifungen = gebdudetechnischer oder sonstiger Anlagen
ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung
erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben
iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltene Auskiinfte, auf
vorgelegte Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumingel oder Bauschdden
erfolgte nicht. Es wird unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieflich einer evtl. Beein-
trachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern) gefdahrden.

Eine Prifung der Einhaltung oOffentlich-rechtlicher Bestimmungen
(einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen)
oder evtl. privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass simtliche 6ffentlich
rechtlichen Abgaben, Beitrdge und Gebiihren usw., die moglicherweise
wertbeeinflussend sein konnten, erhoben und bezahlt sind.
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Besondere Umstiinde dieser Wertermittlung

Die Bauantragsunterlagen und ein Grundriss wurden der bei dem Bauamt
der Stadt Schwalbach am Taunus und dem Aktenarchiv des Main-Taunus-
Kreises vorliegenden Bauakte entnommen. Angaben zu dem Grundstiick
wurden in dem vorliegenden Gutachten entsprechend dem Grundbuch von
Schwalbach Blatt 3885 in Ansatz gebracht.

Die fiir die Wertermittlung erforderliche Brutto-Grundfliche und die
Wohnflichen wurde anhand der vorliegenden Grundrisse und auf der
Grundlage eines ortlichen Aufmalles durch eigene Berechnungen ermittelt.
Die in dem Gebédude durch die Eigentlimer eingebrachten Mdobel und
Einrichtungsgegenstinde wurden in der Wertermittlung nicht bertick-
sichtigt.

Angaben zu Personen und Beteiligte wurden auftragsgeméal} anonymisiert.

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —
BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21)

BauNVO:

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:

Gesetz liber das Erbbaurecht

ZVG:

Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WoFl1V:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflidche (Wohnfldchenverordnung —
WoF1V)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und
Mietwertermittlung (Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — WMR)
DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflédchen und
Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983
zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)
II. BV:

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — I1. BV)
BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz iiber die soziale Wohnraumforderung
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WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethohegesetz -MHG; am
01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch entsprechende Regelungen im
BGB abgelost)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

BelWertV:

Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken
nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes
(Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:

Gesetz iliber das Kreditwesen

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung in Gebduden
(Gebidudeenergiegesetz — GEQ)

EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebduden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am
01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:

Bewertungsgesetz

ErbStG:

Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:

Erbschaftsteuer-Richtlinien

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses

[2] W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

9. aktualisierte Auflage 2022.

[3] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung /
Sanierung / Modernisierung / Umnutzung, Verlag fiir Wirtschaft und
Verwaltung Hubert Wingen, Essen 2021.

Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real
Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten
Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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Objektbezogene Unterlagen
Von dem Amtsgericht Konigstein erhielt ich nachfolgende Unterlage:
Auszugsweise Kopie des Grundbuchs von Schwalbach Blatt 3885.

Mit schriftlicher Vollmacht des Amtsgerichts Konigstein beschaffte ich:
Die Bauakte wurde bei dem Bauamt der Stadt Schwalbach am Taunus und
dem Aktenarchiv des Main-Taunus-Kreises eingesehen.

Samtliche planungsrechtliche Gegebenheiten wurden bei dem Bauamt der
Stadt Schwalbach am Taunus erfragt.

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Main-Taunus-Kreises.

Objektbesichtigung

Die Objektbesichtigung fand am Montag, den 23.09.2024 in der Zeit von
10:00 Uhr bis 11:00 Uhr statt. An der Besichtigung haben entsprechend dem
Beschluss vom 02.09.2024 teilgenommen:

e Die Antragsgegner
e und der Sachverstindige

Die Antragsteller und der Prozessbevollmichtigte der Antragsteller
wurden schriftlich zu der Objektbesichtigung eingeladen. Die
Antragsteller und der Prozessbevollméachtigte der Antragsteller sind zu
dem Besichtigungstermin nicht erschienen.

Einige wihrend der Objektbesichtigung gefertigte Fotoaufnahmen sind
diesem Gutachten in der Anlage beigefiigt.

Gegenstand der Wertermittlung

Es werden nachfolgend insbesondere die rechtlichen Gegebenheiten des
Bewertungsobjektes beschrieben, jedoch ohne die planungsrechtlichen
Gegebenheiten, die unter Nr. 3.4 dieses Gutachtens erldutert werden.

Die genaue Beschreibung des Grundstiicks und der baulichen Anlagen
erfolgt unter Nr. 3 und Nr. 4 dieses Gutachtens.

Grundbuch (nur auszugsweise)
Amtsgericht Konigstein im Taunus
Grundbuch von Schwalbach

Blatt 3885

Bestandsverzeichnis:

I1fd. Nr. 1: Gemarkung Schwalbach
Flur 26 Flurstiick 108/9
Hof- und Gebédudefliche
Kronberger Straf3e 8 Grofle 9 a 46 m?

Eintragungen in Abt. I des Grundbuches:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angaben
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Eintragung in Abt. II des Grundbuches:

Ifd. Nr. 3: Nur lastend auf den Anteil Abt. I Nr. 4.1 und 2:
NieBbrauch fiir ....... ; 16schbar bei Todesnachweis;

Nur lastend auf den Anteil Abt. I Nr. 4.1 und 2:
Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf
Riickiibertragung des Eigentums fiir
Nur lastend auf den Anteil Abt. [ Nr. 4.2:

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf
Riickiibertragung des Eigentums fiir
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Authebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Konigstein im
Taunus, 95 K 32/23); ......

Ifd. Nr. 4:

Ifd. Nr. 5:

Ifd. Nr. 6:

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden geldscht werden.

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
Zu den 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebiihren liegen mir
keine weiteren Informationen vor. Es wird deshalb unterstellt, dass alle
Abgaben, Beitrdge und Gebiihren, die moglicherweise wertbeeinflussend
sein konnen, erhoben und bezahlt sind.

Baulasten: Entsprechend einer schriftlichen Auskunft des Main-Taunus-
Kreises vom 26.09.2024 enthilt das Baulastenverzeichnis des Main-
Taunus-Kreises das Grundstiick Gemarkung Schwalbach, Flur 26 Flurstiick
108/9, betreffend keine Baulasteintragung.

Denkmalschutz: Keine Auflagen des Denkmalschutzes

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhéltnisse

Zum  Wertermittlungsstichtag wurde das Wohnhaus von den
Antragsgegnern bewohnt. Es gibt keine weiteren Informationen zu
moglichen Pacht-, Miet- oder sonstigen Nutzungsverhéltnissen.

Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick

Mir sind keine Rechte und Lasten am Grundstiick bekannt, die nicht im
Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen sind, weshalb
ich aufgrund fehlender gegenteiliger Informationen davon ausgehe, dass
keine weiteren bestehen.

Beriicksichtigung besonderer rechtlicher Gegebenheiten

In dem Grundbuch von Schwalbach Blatt 3885 sind in Abteilung II ein
NiefBbrauchrecht und eine Vormerkungen zur Riickiibertragung vermerkt.
Entsprechend den vorliegenden Informationen ist der NieB8brauch-
berechtigte zu Abteilung II Ifd. Nr. 3 und der Berechtigte zu Abteilung 11
Ifd. Nr. 4 verstorben. Die Vormerkungen zur Riickiibertragung sind nicht
wertrelevant.

In dem vorliegenden Gutachten werden keine besonderen rechtlichen
Gegebenheiten berticksichtigt.
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Einheitswert, Gebiudeversicherung, frithere Wertermittlung

Es gibt keine Informationen iiber den Einheitswert, den Versicherungswert
der Brandversicherung und bereits vorliegende Verkehrswertgutachten fiir
das Bewertungsgrundstiick.

Beschreibung des Grundstiicks ohne bauliche Anlagen
Lagemerkmale

Gebietslage

Land Hessen

(Einwohner zum 31.12.2023 = rd. 6.420.000)
Main-Taunus-Kreis

(Einwohner zum 31.12.2023 = 243.300)

Stadt Schwalbach am Taunus

(Einwohner zum 31.12.2023 = rd. 15.600)

Makrolage

Die Stadt Schwalbach am Taunus liegt im Main-Taunus-Kreis
(Regierungsbezirk Darmstadt) und befindet sich ca. 11 km westlich des
Stadtzentrums von Frankfurt am Main. Schwalbach beherbergt rd. 15.600
Einwohner (Stand: 31.12.2023), ist Teil der Metropolregion
Frankfurt/Rhein-Main und ibernimmt innerhalb der Planungsregion
Stidhessen die Funktion eines Mittelzentrums. Dariiber hinaus verlduft der
Main stidlich bzw. die Nidda 6stlich von Schwalbach.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fiir Schwalbach
insgesamt ca. 6.100 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort
bzw. rd. 8.300 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort bei
einem Pendlersaldo von 2.180 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag
wurden 347 ortsansédssige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von
Schwalbach wird dabei maf3geblich von den Branchenclustern Chemie &
Pharmazie, Informationstechnik & Kommunikation sowie vom Kredit- und
Versicherungsgewerbe geprigt.

Die Arbeitslosenquote betrigt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im Main-
Taunus-Kreis derzeit 5,8 % (zum Vergleich: Hessen: 5,7 % und
Deutschland: 6,1 %, Stand: August 2024). Die statistischen Amter des
Bundes und der Lander veroffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von
122,1 Punkten fiir den Main-Taunus-Kreis, welcher weit iliber dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird
Schwalbach als sehr wohlhabende Gemeinde in einer Region der
Wissensgesellschaft (Demographietyp 11) klassifiziert. Laut der aktuellen
Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort sehr hohe
Zukunftschancen attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt
eine angespannte Situation mit tiberdurchschnittlicher Wohnungsbauliicke
vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Main-Taunus-Kreis
den 14. Rang von insgesamt 400 Réngen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut
beurteilt.
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Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 1,5 km siidostlich des
Stadtzentrums von  Schwalbach in einem  Wohngebiet. Die
Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem
Wohngebiet iiberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in
offener Bauweise aus. Der Objektstandort ist nur von geringen
Larmimmissionen gepriagt, was unter Beriicksichtigung der vorliegenden
Objektart einen neutralen Standortfaktor darstellt.

Als Mittelzentrum profitiert Schwalbach von einer guten Versorgungs-
infrastruktur. In einem Umkreis von ca. 2 km um das Bewertungsobjekt sind
neben diversen Lebensmittelmdrkten auch einige Restaurants vorhanden.
Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt
werden.

Weiterhin verfiigt Schwalbach iiber alle gingigen Schularten und neben der
vollstindigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die &rztliche
Primérversorgung vor Ort gegeben.

Bedingt durch die Ndhe zum Waldgebiet des Taunus und dem Auf3enbereich
existieren ausreichende Naherholungsmdglichkeiten im Umfeld der
Immobilie.

Die Parkplatzsituation im Offentlichen Straenraum ist trotz der Lage in
einer AnliegerstraBBe aufgrund des insgesamt stidtisch geprigten Umfelds
leicht angespannt. Das Bewertungsobjekt verfligt jedoch {iber drei
zugehorige Garagenstellplitze.

Fiir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.

Demografische Entwicklung

Gemail dem Wirtschaftsforderungsinstitut Hessen wird fiir Schwalbach bis
zum Jahr 2035 ein leichtes Bevolkerungswachstum in Hohe von 1,8 % im
Vergleich zum Indexjahr 2017 prognostiziert. Unter Beriicksichtigung der
Prognose fiir die Stadt Schwalbach ist davon auszugehen, dass die
Nachfrage nach Wohnraum zunehmen wird.

Verkehrslage

Schwalbach ist liber Kreis- bzw. Landesstral3en sowie die Autobahnen A66
und A5 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objekt-
standort ausgehend néchstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn
A66 liegt rd. 4 km siidostlich (Stralenentfernung) bei der Anschlussstelle
'Eschborn'. Eine Bushaltestelle des oOffentlichen Personennahverkehrs
befindet sich in fuBlldufiger Entfernung und bietet iiber die hier
verkehrenden Busse u.a. weiterfilhrende Verbindungen zu den umliegenden
Ortschaften. Zwar verfiigt Schwalbach auch iiber einen stadteigenen
Personenbahnhof, jedoch erfolgt die giinstigere Anbindung an den
Schienenverkehr bereits iiber die in Eschborn gelegene S-Bahnstation
'Niederhdchstadt' mit Anschluss an das S-Bahnnetz Rhein-Main (Linien: S3
und S4).

Die Distanzen zu den néchstgelegenen iiberregionalen Verkehrsknoten-
punkten des offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 13 km zum IC(E)-
Bahnhof 'Frankfurt (Main) Hbf bzw. rd. 18 km zum internationalen
Verkehrsflughafen 'Frankfurt am Main'.

Unter Berlicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute
Verkehrsinfrastruktur vor.
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Infrastruktur

Alle Einrichtungen der oOffentlichen und privaten Infrastruktur sind
iberwiegend in der Stadtmitte von Schwalbach vorhanden. Der
Bewertungsstandort verfiigt iiber eine gute Infrastruktur.

Nachbarschaftsbebauung

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einem Wohngebiet der Stadt
Schwalbach. Im ndheren Umfeld wurde die vorhandene Bebauung
iiberwiegend mit 1- und 2-geschossigen Wohnhédusern vollzogen. Bei
offener Bauweise verfiigen die umliegenden Grundstiicke iiber
vergleichsweise angemessene Fldchen an Auflenanlagen.

Immissionen

Von der an dem Bewertungsgrundstiick vorbeifithrenden als Sackgasse
ausgebauten WohnstraBle gehen tagsliber und nachts vergleichsweise
geringe Immissionen aus. Die Strale wird von dem Anliegerverkehr der
umliegenden Wohnhéduser genutzt. Das Grundstiick wird durch die
Immissionen des StraBenverkehrs vergleichsweise gering beeintrachtigt.
Weitere wesentliche Immissionen waren im Rahmen der Objektbe-
sichtigung nicht feststellbar.

Lagequalitiit

Die Lagequalitét findet unter Beachtung des Umfeldes, der Infrastruktur und
der Entfernung zu der Stadtmitte von Schwalbach und nach Eschborn sowie
Frankfurt und in das Rhein-Main-Gebiet eine ,,gute* Bewertung.

Beschaffenheitsmerkmale

GroBe

Grundstiick Gemarkung Schwalbach, Flur 26 Flurstiick 108/9
GroBle des Grundstiicks A = 946 m?

Zuschnitt

Wohnhausgrundstiick in Mittellage

Abmessungen: Breite entlang der Strafe ca. 29 m
Grundstiickstiefe von .M. ca. 32 m

Form: Quadratische Grundstiicksgestalt.

Oberflichengestaltung

Das Grundstiick liegt auf einem nur geringfiigig abfallenden Geldnde. Die
Hoéhenunterschiede im Gelédnde wurden durch die vorhandene Bebauung
und die Gelidndeprofilierung ausgeglichen. Der nicht iiberbaute Bereich des
Grundstiicks wird als Zugang und als Auflenanlage genutzt.

ErschlieBungsanlagen

Die Kronberger Stra3e ist im Bereich des Bewertungsgrundstiicks eine als
Sackkgasse voll ausgebaute innerstddtische Anliegerstrafle mit beidseitigen
Gehwegen. Der Zugang zu dem Wohnhausgrundstiick und die Zufahrt zu
den Garagen erfolgt direkt von der Kronberger Stral3e.
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Anlagen zur Ver- und Entsorgung
Es sind die erforderlichen Anschliisse an die Offentlichen Ver- und
Entsorgungsanlagen vorhanden.

Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhiltnisse, evtl. Altlasten und evtl.
unterirdische Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des Auftrages
dieses Gutachtens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine
Hinweise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten koénnen. Evtl. vorhandene Altlasten im Boden
(beispielsweise Industrie- und anderer Miill, Fremdablagerungen,
Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw.
schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfiillungen und
Authaltungen) sind in dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.
Resultierend wird fiir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhiltnisse,
insbesondere keine Kontaminationen, vorliegen.

Baurechtlicher Zustand und planungsrechtliche
Gegebenheiten (nur auszugsweise)

Entwicklungszustand
Qualitatsstufe: Baureifes Land.
Das Grundstiick ist bebaut.

Art und MaB der zuliissigen baulichen Nutzung

Flachennutzungsplan:

Entsprechend dem rechtsverbindlichen Fldachennutzungsplan der Stadt
Schwalbach liegt das Grundstiick im Bereich einer Wohnbaufliche (W).

Bebauungsplan:

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans Nr. 89 ,Zwischen Steinweg, Fuchs-
tanzstrale, Kronthaler Weg, BahnstraBe und Niederhdchstadter Pfad®.
Fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks trifft der Bebauungsplan im
Bereich des Planungsquartiers F folgende Festsetzungen:

WR = Reines Wohngebiet

GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl)

GFZ= 0,7 (Geschossflichenzahl)

II= 2 Vollgeschosse Offene Bauweise
Nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig.

Art und MaB der tatséichlichen baulichen Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick mit einer Grof3e von 946 m? hat entsprechend
einem Ausnutzungsnachweis vom 15.03.1982 das folgende Mal} der
baulichen Nutzung: Wohnhaus mit einer baulichen Grundfléche

(§ 19 BauNVO) von GR = ca. 209,31 m? und einer GeschoBfliche

(§ 20 BauNVO) von GF = ca. 128,24 m? somit

Grundflachenzahl: GRZ =0,26

GeschoBflachenzahl: GFZ =0,14

Es wird unterstellt, dass das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist.
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Beschreibung der baulichen Anlagen

Gebéude

Art, Baujahr, Nutzung

Die Beschreibung bezieht sich auf das auf dem Bewertungsgrundstiick
vorhandene Wohnhaus. Nicht sichtbare Bauteile, die im Rahmen des
Ortstermins  nicht feststellbar waren, werden baujahrestypisch
angenommen.

Art
Freistehendes 2-geschossiges Wohnhaus, voll unterkellert mit ausgebautem
Dachgeschoss in Satteldachkonstruktion.

Baujahr

Bei dem Bauamt der Stadt Schwalbach am Taunus liegen keine

Bauantragsunterlagen aus dem Ursprungsbaujahr des Wohnhauses vor.

Entsprechend den im Rahmen der Objektbesichtigung erhaltenen

Informationen wurde das Wohnhaus circa im Jahr 1936 errichtet. Als

Baujahr des Wohnhauses wird in dem vorliegenden Gutachten das Jahr

1936 in Ansatz gebracht.

Weiterhin wurde folgende wesentliche Genehmigung erteilt:

e Baugenehmigung Az. 63.20 111.023.82 vom
., Wohnhausanbau“.

23.06.1982

In den vergangenen 15 bis 20 Jahren wurden keine wesentlichen
ModernisierungsmafBnahmen durchgefiihrt.

Nutzung

Keller: 4 Zimmer, Kiiche Bad und Heizungskeller
Erdgeschoss: 2 Zimmer, Kiiche, Flur, Wintergarten
Obergeschoss: 2 Zimmer, Kiiche, Bad und Flur
Dachgeschoss: 2 Zimmer Treppenhaus

Bauzahlen

Brutto-Grundfliche (BGF)

Die Brutto-Grundfliche wurde anhand der vorliegenden Grundrisse durch
eigene Berechnungen ermittelt.

Wohnhaus BGF = 326,80 m?

Wohn- und Nutzfléiche

Die Wohnfldchen werden in dem vorliegenden Gutachten entsprechend den
einem im Rahmen der Objektbesichtigung erstellten ortlichem Aufmal in
Ansatz gebracht. Die Berechnungen konnen teilweise von den
diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 283; II. BV; WoF1V) abweichen, sie
sind deshalb nur als Grundlage dieses Gutachtens verwendbar.

Wohnfldchen: Wohnraume im KG: ca. 67,75 m?
Wohnrdume im EG: ca. 61,78 m?
Wohnriaume im OG: ca. 50,88 m?

Wohnraume im DG:
Gesamtwohnflidche:

ca. 27,81 m?
ca. 208,22 m?
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Die Wohnrdume im Dachgeschoss konnten nur erschwert aufgrund der
eingeschrinkten Zuganglichkeit aufgemessen werden.

Rohbau und Fassade
Fundamente, Winde, Decken

Fundamente: Betonstreifenfundamente und Betonbodenplatte

Auflenwédnde:  Winde im Kellergeschoss und den Obergeschossen aus
Mauerwerk und moglichem Fachwerk

Innenwinde: Tragende und nicht tragende Wénde aus Mauerwerk

Decken: Betondecke iiber dem Kellergeschoss und Anbau, Beton-
oder Holzbalkendecken iiber den Obergeschossen

Treppen

Gewendelte Treppe aus Beton vom Kellergeschoss zum Erdgeschoss. Vom
Erd- zum Obergeschoss gewendelte Holztreppe mit Geldnder und Handlauf
aus Holz. Vom Ober- zum Dachgeschoss gewendelte Stahltreppe mit Stufen
aus Holz.

Dach
Satteldach in  Kehlbalkendachkonstruktion
eingedeckt. Gaube mit Kunstschiefer verkleidet.

mit Betondachsteinen

Fassade
Fassade mit Rauputz, Sockel mit Spaltplatten verkleidet oder verputzt und
gestrichen.

Gebiudeeingang

Der Zugang zu dem Wohnhaus erfolgt im Erdgeschoss von der
Nordwestseite des Hauses. Haustliren aus Holz mit Glasausschnitt.

Klingel im Eingangsbereich.

Ausbau (Die Beschreibung erfolgt entsprechend den im Rahmen der
Objektbesichtigung moglichen Feststellungen sowie den erhaltenen
Informationen)

Heizung

Die Beheizung erfolgt liber eine im Kellergeschoss eingebaute Gas-
Zentralheizung (Baujahr unbekannt). In den Wohnrdumen erfolgt die
Beheizung iiber Stahlradiatoren.

Warmwasserbereitung
In einigen Rdumen Warmwasserversorgung iiber einen in der Gasheizung
angeschlossenen Boiler.

Sanitiire Einrichtungen

Kellergeschoss: Bad mit eingebauter Badewanne und Dusche, WC-Anlage
und Waschbecken.

Erdgeschoss: WC mit WC-Anlage und Waschbecken.

Obergeschoss: Bad mit eingebauter Badewanne, WC-Anlage und
Waschbecken.
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Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen unter Putz oder in Versorgungsschéchten verlegt.

Es wird unterstellt, dass die Elektroinstallation iiberwiegend dem einfachen
Standard des Ursprungsbaujahres 1936 entspricht mit einer 2-adrigen
Verkabelung.

Anbau mit einer dem Baujahr 1983 entsprechenden Elektroinstallation.

Antenne/ Kabelanschluss
Versorgung iiber eine Parabolantenne gestort.

Fenster
Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung und Kunststoffrollladen.
Fensterbénke innen aus Werzalit oder Holz.

Tiiren
Einfache Holztiren in Umfassungszargen. Normale
Beschlége.

Schlosser und

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen
Wohn- und Schlafzimmer:

Bodenbelag: Laminat oder Teppichboden
Wandbekleidung: Tapeten oder Rauhfasertapeten
Deckenbekleidung: Rauhfasertapeten oder Putzflichen gestrichen
Kiiche:

Bodenbelag: Laminat oder Fliesen

Wandbekleidung:  Fliesenspiegel und Tapeten
Deckenbekleidung: Rauhfasertapeten

Sanitérrdume:

Bodenbelag: Fliesen

Wandbekleidung: Fliesen raumhoch

Deckenbekleidung: Nut- und Federschalung, Putzflachen gestrichen
Balkon/ Terrasse

Terrasse im Kellergeschoss des Anbaus mit Fliesenbelag.

Einbaumoébel/Einrichtungsgegenstinde

In den Kiichen wurden Kiichenmdbel eingebaut.

In dem vorliegenden Gutachten werden keine FEinbaumobel und
(bewegliche) Einrichtungsgegenstinde beriicksichtigt.

Grundrissgestaltung

Das Gebdude hat in den Obergeschossen eine einfache Grundrissgestaltung.
Die Wohnridume sind iiber die Flure zu begehen.

Im Kellergeschoss sind die Wohn- und Kellerrdume vom Erdgeschoss tiber
eine innenliegende Kellertreppe und den angrenzenden Kiichenbereich mit
gefangenen Rdumen zuginglich.
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Belichtungs- und Beliiftungsverhéltnisse

Das Gebaude verfligt in den Obergeschossen liber normale Belichtungs- und
Beliiftungsverhiltnisse. Eine Querliiftung ist moglich. Die Sanitdrrdume
sind auflenliegend und konnen iiber ein Fenster be- und entliiftet werden.
Die Belichtung im Bereich der im Kellergeschoss gelegenen
Einliegerwohnung ist eingeschrankt.

Besondere Bauteile

Das Wohnhaus verfligt iiber folgende besondere Bauteile:
e Dachaufbau
e Vordach am Hauseingang
e KellerauBBentreppe

Besondere Betriebseinrichtungen
Besondere Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Nebengebiude
Auf dem Bewertungsgrundstiick wurde ein Garagengebédude hergestellt.

Garage:

1-geschossiges Gebdude mit 3 Stellpldtzen, nicht unterkellert,
Flachdach bituminds eingedichtet

Baujahr ca. 1982

Winde aus Mauerwerk,

Decke aus Beton,

Fassade mit Rauputz

Brutto-Grundflache BGF = 48,72 m?

Energetische Eigenschaften

Im Rahmen der Bearbeitung des vorliegenden Gutachtens standen keine
Informationen {iiber die energetischen Eigenschaften des Gebdudes zur
Verfligung. Es gibt keine Informationen iliber die Energieeffizienz des
Wohngebdudes gemall den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG).

Es wird unterstellt, dass das Wohnhaus die Anforderungen an den Energie-
und Wiarmeschutz zum Zeitpunkt des Baujahres nicht erfiillt.

In dem vorliegenden Gutachten werden keine MaBnahmen zur
energetischen Ertiichtigung des Gebaudes beriicksichtigt.

PKW-Stellplitze/ Garage

Auf dem Grundstiick steht ein Garagengebdude mit 3 Einstellpldtzen zur
Verfiigung. Es wird unterstellt, dass von Seiten der Bauaufsichtsbehorde
und der Stadt Schwalbach keine Forderungen beziiglich erforderlicher
Stellplétze bestehen.

AuBlenanlagen einschl. sonstiger Anlagen

Der Zugangsbereich und die Terrasse wurden mit Verbundsteinpflaster und
Betonplatten befestigt. Entlang der offentlichen Grenze wurde eine
Gartenmauer mit Natursteinen hergestellt. Die nicht {iberbaute und
unbefestigte Aullenanlage befand sich zum Wertermittlungsstichtag in
einem ungepflegten Zustand.
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Baulicher Zustand

Entsprechend den moglichen Feststellungen im Rahmen der Objektbe-
sichtigung befindet sich das Wohnhaus in einem dem Objektalter
entsprechenden abgenutzten baulichen Zustand. Der Ausbau ist
iiberwiegend abgingig. Die Wohnrdume hatten zum Wertermittlungs-
stichtag einen erheblichen Renovierungs- oder Unterhaltungsstau.

Es wird unterstellt, dass die Elektroinstallation nicht den aktuellen
technischen Anforderungen entspricht. Die Kaltwasser- und Warmwasser-
versorgung ist in Teilbereichen des Gebdudes unterbrochen.

Es wird weitergehend unterstellt, dass die Heizungsanlage im
Zusammenhang mit der Herstellung des Anbaus im Jahr 1983 eingebaut
wurde.

Das Gebiudeenergiegesetz (GEG) schreibt eine Austauschpflicht fiir Ol-
und Gasheizungen vor, die tiber 30 Jahre alt sind. Stand 2024 miissen alte
Gas- oder Olheizungen ausgetauscht werden, wenn das Baujahr 1994
und élter ist.

Gesamtbeurteilung

Das Wohnhaus eignet sich aufgrund der Lage und der Grundrissgestaltung
fiir eine Wohnnutzung. Eine nachhaltige Nutzung des Gebédudes ist nur im
Zusammenhang mit einer umfangreichen Modernisierung im Bereich der
Innenausstattung und der technischen Installation moglich. Im Rahmen der
Verwertung sind die vergleichsweise hohen Kosten zur Beseitigung der
Unterhaltungs- und Renovierungsstaus sowie der Modernisierung der
technischen Installation zu beriicksichtigen.

Aufgrund der aktuell regen Nachfrage nach Einfamilienwohnhéusern am
ortlichen Immobilienmarkt erscheint eine Verwertung wegen des Umfangs
und des Risikos zur Wiederherstellung eines zeitgeméfBen baulichen
Zustands in einem angemessenen Verwertungszeitraum nur erschwert
moglich.

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und
der sonstigen Umstdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist
der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von
Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige
Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV
21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als
von der Sachwertberechnung unabhingige Berechnungsmethode, bei der
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.
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) DIPL -ING
Der vorléufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren | ryomas

(gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem | AyGuUsTINI
kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV
21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
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
Grundstiicksfldche. Der verodffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitidt iiberpriift 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 ErschlieBungs-
zustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle,
das Bewertungsgrundstiick betreffenden besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale sachgemdf zu beriicksichtigen. Dazu zédhlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich
erzielbaren Miete),
e Baumingel und Bauschéden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und + sachkundig
« objektiv
e Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen (" - vertrauenswilrdig
selbststandig verwertbar sind. ‘( )'
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Ermittlung des Bodenwertes

Die Ermittlung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren entsprechend

§ 13 f, ImmoWertV 21. Grundlagen fiir die Ermittlung des Bodenwertes

eines bebauten Grundstiicks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren
Nutzungs- und Lagemerkmalen,

- die Bodenrichtwerte des zustdndigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten nach der Wert R06, Anlage 11, oder nach
Angaben des Gutachterausschusses, die das unterschiedliche Mal3 der
baulichen = Nutzung zwischen Vergleichs- (Richtwert-) und
Bewertungsgrundstiick ausdriicken,

- die Bebauungsmerkmale wie Gebdudealter, Funktionalitdt, technischer
Zustand etc..

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)
Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte (§§ 192 ff. BauGB) fiir den
Bereich des Main-Taunus-Kreises hat zum 01.01.2024 als Bodenrichtwert

flir das Gebiet der Stadt Schwalbach am Taunus, fiir die
Bodenrichtwertzone 5530001, in der das Bewertungsobjekt liegt,
festgestellt:

990,00 €/m? ebf

Der Richtwert bezieht sich auf ein Grundstiick der Qualitdtsstufe mit
folgenden Merkmalen:

Qualitit = Baureifes Land
Nutzungsart = Wohnbaufldche
Flache des Richtwert-

grundstiicks =510 m?

MaB der baulichen

Nutzung (WGFZ) = keine Angaben

Beitrags- und abgabe-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei

Abweichungen vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwertinderung vom 01.01.2024 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nicht erkennbar. Das Bewertungsobjekt ist in bebautem
Zustand. Die umliegenden Grundstiicke stimmen beziiglich ihrer Lage,
Entwicklungszustand, planungsrechtlichen Gegebenheiten, Erschliel3-
ungszustand und auch dem Verhiltnis der GrundstiicksgroBen
weitestgehend mit dem Bewertungsobjekt iiberein.

Grundstiicksgestalt (Zuschnitt, Form, Topographie)

Als ideale geometrische Form eines Baugrundstiicks gilt das Rechteck bzw.
das Quadrat, weil hierbei jeweils 2 Seiten parallel zueinander verlaufen und
samtliche Winkel 90° haben. Das ideale Verhéiltnis von Grundstiicksbreite
(StraBenfrontldnge) zur Grundstiickstiefe leitet sich dabei im Einzelfall aus
den planungs- und bauordnungsrechtlich vorgegebenen Bebauungs-
moglichkeiten ab.

DIPL.-ING
THOMAS
AUGUSTINI

* sachkundig
« objektiv
f » vertrauenswiirdig

¥

VON DER IHK WIESBADEN
OFFENTLICH BESTELLTER
UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR
DIE BEWERTUNG VON
BEBAUTEN UND
UNBEBAUTEN
GRUNDSTUCKEN.

MUHLGRABEN 1
65396 WALLUF
TELEFON (06123) 722 77

TELEFAX (06123) 97 26 10
THOMAS.AUGUSTINI@T-ONLINE.DE

ST.-NR. 037 802 600 59



S 42/XXIV - Schwalbach am Taunus, Kronberger Strafle 8

Seite - 21 -

Bei unzweckmifBig geschnittenen Grundstiicken, konnen jedoch
Erschwernisse der Grundstiicksnutzung entstehen und demzufolge wére ein
Bodenwertabschlag anzubringen.

Das Bewertungsgrundstiick hat eine annéhernd rechteckige Grundstiicks-
gestalt und befindet sich im bebauten Zustand. Aus der Grundstiicksgestalt
des bebauten Grundstiicks ergeben sich keine wertrelevanten Vor- oder
Nachteile.

Der Bodenrichtwert wird nicht weitergehend an die Grundstiicksgestalt
angepasst.

GrundstiicksgrofBe

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Richtwertgrundstiick mit einer
GroBe von 510 m? Das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 108/9 hat eine
GroBe von 946 m?.

Grundsitzlich gilt: Je groBer eine Grundstiicksflache ist, umso hoher ist der
absolute Bodenwert. Damit geht aber auch die Nachfrage nach dem
Grundstiick zuriick, was einen geringeren relativen Bodenwert zur Folge
hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammen-
hang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksfliche des BRW-Grundstiicks auf die
Grundstiicksfliche des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung
der vom Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich des
Main-Taunus-Kreises ermittelten und im Immobilienmarktbericht 2024
verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicksgrofen.

Fir das Richtwertgrundstiick mit einer Grofe von 510 m? wird ein
Umrechnungskoeffizient von 1,00 in Ansatz gebracht und fiir das
Bewertungsgrundstiick mit einer Grofle von 946 m? betrdgt der
Umrechnungskoeffizient 0,93.

Der Bodenrichtwert wird an die Grundstiicksgrof3e wie folgt angepasst:

990,00 €/m* x (0,93/1,00) =rd. 921,00 €/m?

Wohnlage
Bei Wohnimmobilien handelt es sich um Objekte, bei denen das Wohnen

im Vordergrund der Nutzung steht, und zwar unabhingig davon, ob es sich
um eine Eigennutzung handelt oder das Objekt vermietet ist.

Das Bewertungsgrundstiick hat unter Berticksichtigung der Mikrolage und
insbesondere aufgrund der Lage in einem Wohngebiet der Stadt Schwalbach
am Taunus und der Besonnungslage eine mit den umliegenden
Grundstiicken vergleichbare Wohnlage.

6.1.2 Bodenwert im bebauten Zustand

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiick abgeleitet aus dem an die
GroBe des Bewertungsgrundstiicks angepassten Bodenrichtwert ergibt sich
wie folgt:

946 m* x 921,00 €/m? =871.266,00 €
Bodenwert =871.266,00 €
Bodenwert gerundet: =871.000,00 €
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Ermittlung des Bodenwertes nach dem Vergleichswertverfahren

(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fiir die Bodenwert-
ermittlung unbebauter Grundstiicke. Der Verkehrswert ist nach § 6 Abs. 4
ImmoWertV 21 aus dem Ergebnis des angewandten Verfahrens ,,unter
Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefihigkeit™ abzuleiten. Ergebnis des
Vergleichswertverfahrens ist zunéchst der Vergleichswert. Eine Anpassung
an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist dabei in der Regel nicht
erforderlich, da diese bereits mit den Vergleichspreisen berticksichtigt wird.
Der Vergleichswert ist damit bei der Anwendung des Vergleichswert-
verfahrens zugleich in aller Regel der Verkehrswert.

Auswahlkriterien

a) Zum Vergleich sollen Kaufpreise solcher Grundstiicke herangezogen
werden, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit denen
des zu bewertenden Grundstiicks hinreichend iibereinstimmen.

b) Die Vergleichspreise sollen in zeitlicher Hinsicht dem Werter-
mittlungsstichtag moglichst nahe sein.

c) Es soll ggf. unter Einbeziehung von Vergleichspreisen aus entfernter
gelegenen Vergleichsgebieten eine moglichst geniigende Anzahl von
Vergleichspreisen herangezogen werden.

Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke

Dem Sachversténdigen liegt keine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen fiir
den Verkauf von Wohnbaugrundstiicken im Bereich der Stadt Schwalbach
vor, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend iibereinstimmen.
Aufgrund der nicht ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen geeigneter
Vergleichsgrundstiicke scheidet eine Ermittlung des Bodenwertes nach dem
Vergleichswertverfahren in dem vorliegenden Gutachten aus.
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Ermittlung des Sachwertes (§ 35 bis § 39 ImmoWertV 21)

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen
getrennt vom Bodenwert nach Herstellungskosten zu ermitteln. Bodenwert
und Wert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen ergeben den
Sachwert des Grundstiicks.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von
reinen Baukosten fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und
Gebidudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr ~ zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen,
insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungs-
objekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m?
Brutto-Grundfliache® oder ,,€/m? Wohnfliache* des Gebadudes und verstehen
sich inkl. Mehrwertsteuer.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in
der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf
der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.

Aufgrund der Ausstattung und der Bauweise des Objektes werden fiir die
Berechnung des Herstellungswertes des Wohnhauses am Werter-
mittlungsstichtag bezogen auf die Brutto-Grundfliche die folgenden
Herstellungskosten zugrunde gelegt:

Wohnhaus
Garagens

rd. 1.315,00 €/m*> BGF (734,00 €/m*> NHK 2010)
rd. 869,00 €/m?> BGF (485,00 €/m> NHK 2010)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten
(Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21), welche als ,,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® definiert
sind. Die Baunebenkosten (BNK) sind daher in den hier angesetzten
durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhdltnisses aus dem
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei
zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen
Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird
der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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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 geschitzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschiatzungen sind
insbesondere Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten
bzw. Ausbauzuschldge. Bei édlteren und/oder schadhaften und/oder nicht
zeitgeméflen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschétzung
unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlige zu den Herstellungskosten des
Normgebédudes beriicksichtigt. Diese sind aufgrund zusitzlichem bzw.
mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebdudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau). In dem vorliegenden Gutachten werden keine Zu-
/Abschlage zu den Herstellungskosten in Ansatz gebracht.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudeflichen werden einige den Gebdudewert
wesentlich beeinflussenden Gebidudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne
diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normobjekt™ bezeichnet.
Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen
gehoren  insbesondere  KellerauBentreppen, Eingangstreppen  und
Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fiir das
Normobjekt ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R.
errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fliche®) durch Wertzuschlige
besonders zu beriicksichtigen.

Das Wohnhaus verfiigt iiber einen Dachaufbau, den iiberdachten Eingang
und eine KellerauBentreppe als besondere Bauteile.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemif nur Gebdaude mit normalen, d.
h. iblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert
erhohende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den
NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des
Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude
vorhandene Ausstattungen und 1. d. R. fest mit dem Gebédude verbundene
Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebduden nicht
vorhanden sind. Es gibt keine Informationen iiber in dem Wohnhaus
vorhandene besondere Einrichtungen.
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Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten

Zuschldge zu den Herstellungskosten 0,00 €

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachaufbau 3.000,00 €
Eingangstreppe mit Uberdachung 1.500,00 €
KellerauB3entreppe 2.500,00 €

Besondere Einrichtungen 0,00 €

Summe 7.000,00 €

AuBlenanlagen

7.2

Dies sind auferhalb der Gebédude befindliche mit dem Grundstiick fest
verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen
von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen,

Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).
AuBenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl. BNK)
Grundstiicksanschliisse 8.000,00 €
Wegebefestigung 3.000,00 €
Summe 11.000,00 €

Der Wert der AuBlenanlage liegt mit 7,6 % des Gebdudewertes im {iblichen
Bereich zwischen 2 % und 8 %.

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5
ImmoWertV 21) und Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.
Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fiir die gewdhlte
Gebdudeart und den Standards tabellierten iiblichen Gesamtnutzungs-
dauern bestimmt.

Die relativen Gebdudeanteile fiir die Gewichtung der GND wurden auf der
Grundlage der diesbeziiglichen Angaben in den Standard-Tabellen bzw.
Bauteiltabellen geschétzt.

Gewichtung der standardbezogenen GND fiir das Einfamilienhaus

Standard 1 2 3 4 5
iibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Standard 1 2 3 4 5
relativer Anteil [%] 23,0 54,0 23,0 0,0 0,0
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Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebédudestandard
von 2,10 wird mit rd. 66 Jahren in Ansatz gebracht.

Die Gesamtnutzungsdauer wird auch aus Griinden der Modellkonformitit
und unter Beriicksichtigung der vom Gutachterausschuss fiir Immobilien-
werte fir den Bereich des Main-Taunus-Kreises bei der Ermittlung der
Sachwertfaktoren fiir Einfamilienhduser unterstellten Gesamtnutzungs-
dauer mit 70 Jahren in Ansatz gebracht.

Da das Gesamtobjekt in verschiedenen Jahren errichtet worden ist, wird den
folgenden Berechnungen ein fiktives Baujahr zugrunde gelegt. Das fiktive
Baujahr wird wie folgt ermittelt:

Wohnhaus
Anbau

287,80 m*= 88,07 %
39.00m*= 1193 %
326,80 m* = 100,00 %

Das Objekt wird als Einheit angesehen. Das fiktive Baujahr wird wie
folgt geschitzt:

1. Bauabschnitt Wohnhaus Baujahr 1936
2. Bauabschnitt Anbau Baujahr 1982

= 88,07 %
=11,93 %

(1936 x 88,07 + 1982 x 11,93) / 100 = rd. 1941

Die Restnutzungsdauer bezeichnet geméB § 4 Abs. 3 ImmoWertV 21 die
Anzahl der Jahre in denen die Anlage bei ordnungsgeméBer
Bewirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann.

Als Restnutzungsdauer wird in erster Ndherung die Differenz aus "tiblicher
Gesamtnutzungsdauer" abziiglich  "tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann verldngert
(d.h. das Gebidude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmaf3inahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Zur nachhaltigen Nutzung sind ModernisierungsmafB3nahmen erforderlich.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die
unterstellten wesentlichen Modernisierungen zunichst in ein Punktraster
(Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.
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. . .. DIPL -ING
Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). | tHoMmAsS

Diese wurden wie folgt ermittelt: AUGUSTINI

Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBBnahmen

Modernisierung der
Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 0,0 1,0
Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, ) 0.0 20
z.B. Decken, Fu3boden, Treppen ’ ’

Summe 0,0 5,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der
Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung* zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen) Gebdudealter (2024 — 1941 = 83 Jahre)
ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre
— 83 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,.kleine Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung® ergibt sich fiir das Gebdude gemiBl der
Punktrastermethode ,,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 21 Jahren.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung werden fiir das
Einfamilienhaus unter Beriicksichtigung der in Ansatz gebrachten
Gesamtnutzungsdauer die Wertansitze zur Ermittlung der wirtschaftlichen

Restnutzungsdauer RND zum Wertermittlungsstichtag wie folgt in Ansatz + sachkundig

gebracht: « objektiv
f * vertrauenswiirdig
Wohnhaus fiktives Baujahr 1975 ‘( )'
Gesamtnutzungsdauer GND 70 Jahre VON DER IHK WIESBADEN
Restnutzungsdauer RND 21 Jahre OFFENTLICH BESTELLTER
UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR
Garage Baujahr 1982 DIE BEWERTUNG VON
BEBAUTEN UND
Gesamtnutzungsdauer GND 60 Jahre UNBEBAUTEN
Restnutzungsdauer RND 18 Jahre GRUNDSTUCKEN.
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Die Wertminderung des Gebdudes wegen Alters (Alterswertminderung)
entspricht gem. § 38 ImmoWertV 21 dem Verhiltnis der ermittelten
Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes zur modellhaft in Ansatz
gebrachten Gesamtnutzungsdauer (GND) des Gebdudes.

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

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

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen
zusitzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir
die Beseitigung von Bauschiden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansdtzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Moderni-
sierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir
diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusitzlich  'geddmpft' wunter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf
die Schitzung des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten
kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe grob
geschdtzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschitzung fiir solche baulichen Maflnahmen
erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder
Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsitzlich keine Bauschaden-
gutachten. D.h. die Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im
Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungs-
sachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht
geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B.
erforderliche bauliche Investitionen sind daher weder Kostenberechnung,
Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschdtzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschétzungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des
beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-
/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht
vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage
einem von Sprengnetter ermittelten Modell in Verbindung mit den
malgeblichen Tabellenwerken.
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In diesem Modell sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungs-
maflnahmen aus den NHK-Tabellen abgeleitet und mit der
Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schitzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur
verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermallen anwendbar
sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie
modernisierungsbediirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder
Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten
Anwendungsfillen zu marktkonformen Ergebnissen und ist daher
sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.
Bauschidden -13.000,00 €
e Feuchtigkeits- und -13.000,00 €
Schimmelschdden im KG
Unterstellte Modernisierungen (vgl. folgende Berechnung) -134.000,00 €
e  Wohnhaus mit -134.000,00 €
Einliegerwohnung
Summe -147.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das
»Wohnhaus mit Einliegerwohnung*

Modernisierungskosten u.i:

O relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten 530,00 €/m?
unterstellten Maflnahmen

(bei 5,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzfldche X 208,22 m?
O Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten = 110.356,60 €
unterstellten MaBnahmen [a]

O Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 110.356,60 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,28
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen = 141.256,45 €
insgesamt

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen
Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 128,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 208,22 m?
Kostenanteil x 5,0 Pkte/20 Pkte
Werterhohung wegen eingesparter anteiliger = 6.663,04 €

Schonheitsreparaturen
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Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:
gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten - 141.25645€
MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik)
Werterhohung wegen eingesparter anteiliger + 6.663,04 €
Schonheitsreparaturen
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modernisierungen — 0,00 €
u.d. [g]
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse - 0,00 €
(Neuvermietungsaufwand etc.) [h]
Werteinfluss der unterstellten = -134.59341€

7.4

ModernisierungsmafBnahmen u.A. [i]
rd. —134.000,00 €

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren
ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

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

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert.
Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1
ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der
Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale durch Zu- bzw. Abschlige am marktangepassten vorldaufigen
Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den
thnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke
anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in
wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare
Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes
Vergleichspreisverfahren.
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Der Gutachterausschuss flir Immobilienwerte fiir den Bereich des Main-
Taunus-Kreises hat in seinem Immobilienmarktbericht 2024 Sachwert-
faktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser ermittelt. Im Bereich des
Bodenrichtwertniveaus ab 900 €/m? mit einem vorldufigen Sachwert in
Hohe von rd. 1.027.000 € ergibt sich bei einer linearen Interpolation ein
Sachwertfaktor in Hohe von k = 1,40.

Bei dem bewerteten Objekt sind insbesondere die Nutzung, die Ausstattung
und die Lage im Rahmen der Verwertung fiir die Kaufpreisfindung
mallgebend. Aufgrund der aktuellen Nachfrage nach Grundstiicken im
Bereich der Stadt Schwalbach, die mit einem Sachwertobjekt bebaut sind,
wird der vorldufige Sachwert (d.h. der herstellungskostenorientiert
berechnete Substanzwert) unter Beachtung der Vorgaben von § 39
ImmoWertV 21 und unter sachverstindiger Wiirdigung der Lage und des
Objektzustands zum Wertermittlungsstichtag sowie den erforderlichen
Restarbeiten und MafBnahmen zur Beseitigung des Unterhaltungstaus mit
einem objektspezifischen Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) k = 1,40
an den ortlichen Immobilienmarkt angepasst.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des
Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in
anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldaufigen Sachwerts eine
zusdtzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschléige
erforderlich.

Der Sachwertfaktor wurde fiir mangelfreie Objekte ohne einen wesentlichen
Instandhaltungs- und Renovierungsstau ermittelt. Aufgrund der erheblichen
erforderlichen Investitionen und Risiken im Zusammenhang mit der
Herstellung eines angemessenen Unterhaltungszustands zur nachhaltigen
Nutzung des Wohnhauses wird ein angemessener Abschlag auf den
ermittelten vorldufigen Sachwert in Hohe von — 10 % in Ansatz gebracht.

marktiibliche Zu- oder Abschlége Zu- oder Abschlag
prozentuale Schitzung: -10,00 % von -143.864,80 €
(1.438.648,00 €)

Summe -143.865,00 €
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7.5 Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21)
Gebiudebezeichnung Wohnhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 734,00 €/m? 485,00 €/m?
2010) BGF BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 326,80 m? 48,72 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 7.000,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten 246.871,20 € 23.629,20 €
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 23.09.2024 (2010 = 179,1/100 179,1/100
100)
Durchschnittliche Herstellungskosten 442.146,32 € 42.319,90 €
der baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der 442.146,32 € 42.319,90 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 21 Jahre 18 Jahre
e prozentual 70,00 % 70,00 %
e Faktor 0,3 0,3
vorlidufiger Sachwert der baulichen 132.643,90 € 12.695,97 €
Anlagen
vorlédufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne rd. 145.340,00 €
AuBenanlagen)
vorlédufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen und + 11.000,00 €
sonstigen Anlagen
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 156.340,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 871.266,00 €
vorlédufiger Sachwert = 1.027.606,00 €
Sachwertfaktor X 1,40
= 1.438.648,00 €
Marktanpassung durch marktiiblichen Abschlag - 143.865,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 1.294.783,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 147.000,00 €
Sachwert = 1.147.783,00 €
rd. 1.148.000,00 €
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis
der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010) fiir das Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwinde und -tiiren 11,0 % 1,0
?reec;(;;lfonstruktlon und 11,0 % 1.0
Fuf3bdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 23,0% | 54,0% | 23,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aullenwinde

Standardstufe 1

Ziegelmauerwerk; Putz; kein oder deutlich nicht zeitgemaBer
Wirmeschutz

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel; nicht zeitgemif3e
Dachddmmung

Fenster und Aullentiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgemafem
Wiérmeschutz

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwinde, nicht tragende Winde in
Leichtbauweise, Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.

Standardstufe 3 schwimmender Estrich); Treppen aus Holz oder Stahl, Harfentreppe
FuBlboden

Teppich-, Laminat- und PVC-Boden, Parkett einfacher Art und
Standardstufe 2 Ausflihrung
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Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und
Standardstufe 2 . o .

Bodenfliesen, teilweise gefliest
Heizung

Standardstufe 3 | elektronisch gesteuerte Zentralheizung (unterstellt)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3 | Zéhlerschrank mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 23,0 150,65
2 725,00 54,0 391,50
3 835,00 23,0 192,05
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 734,20
gewogener Standard = 2,1

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

734,20 €/m? BGF
rd. 734,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK
2010) fiir die Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wiégungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 0,0% | 0,0% |100,0%| 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen

Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebidude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 485,00 €/m> BGF
rd. 485,00 €/m? BGF
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Ermittlung des Ertragswertes (§§ 27 - 34 ImmoWertV 21)

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34
ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren
jéhrlichen Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem
Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
Mal3geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem
Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick
sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsdtzlich als unverginglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen
i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)
grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertrags-
anteil des Grund und Bodens*.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch
Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und
»vorldufigem Ertragswert der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
die bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt
wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen
Ertragswert sachgemif zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreis-
vergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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Aus der Anlage sind die Wohnflichen zu ersehen. Danach hat das
Einfamilienwohnhaus entsprechend der in der Anlage beigefiigten Wohn-
flichenberechnung eine Mietflache (ohne Terrasse) von ca. 208,22 m?

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer
(§4i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Vergleiche Ausfiihrungen unter Punkt 7.2.

Entsprechend der differenzierten Ermittlung unter Punkt 7.2 des vor-
liegenden Gutachtens werden fiir das Wohnhaus unter Beriicksichtigung der
Gesamtnutzungsdauer die Wertansitze zur Ermittlung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer RND zum Wertermittlungsstichtag wie folgt in Ansatz
gebracht:

Wohnhaus fiktives Baujahr 1975
Gesamtnutzungsdauer GND 70 Jahre
Restnutzungsdauer RND 21 Jahre

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiflier Bewirtschaftung und
zulédssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick.
Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebidude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage konnen auch die
tatsdchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.
Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
von den iiblichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab
und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunidchst die fiir eine iibliche Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der nachhaltig
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

Die Nachfrage nach Wohnraum war im Bereich der Stadt Schwalbach am
Taunus im Zeitraum von Januar 2024 bis Juni 2024 iiberdurchschnittlich.
Die durchschnittliche Quadratmeter-Angebotsmiete lag in dem
Beobachtungszeitraum bei 13,61 €/m?.

(Datenquelle: ImmobilienScout24, Immobilien Service, Berlin).

Unter Berticksichtigung der aktuellen Nachfrage sind am lokalen Markt die
nachfolgenden Mieten erzielbar:

Grofie Kaltmiete je m? Streuungsintervall (90 %)
<30 m? 20,64 € 16,09 € - 30,00 €
> 30 - 60 m? 13,10 € 7,37 €-20,00 €
> 60 - 90 m? 11,90 € 6,98 €-17,00 €
>90- 120 m? 13,93 € 8,30€-17,80€
groBler 120 m? 16,96 € 12,00 € - 30,90 €
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Fiir das zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzte Wohnhaus wird unter
Berticksichtigung der Lage, der vorhandenen einfachen Ausstattung, der
Grundrissgestaltung sowie der aktuellen Nachfrage am Ortlichen
Vermietungsmarkt zum  Wertermittlungsstichtag ~ die  folgende
marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete in Ansatz gebracht:

Mieteinheit Fliche | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich | jéhrlich
(€/Stck.) (€) gerundet ©)
Wohnhaus 140,47 12,00 1.686,00| 20.232,00
Wohnung KG 67,75 8,00 542,00 6.504,00
Garage 3,00 80,00 240,00 2.880,00
208,22 1,00 2.468,00| 29.616,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

Rohertrag = rd. 29.616,00 €
(Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen,
die fiir eine ordnungsgemifBe Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung des
Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer
Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhiltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und
§ 29 Satz 1 und 2 I1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu
tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.
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An Bewirtschaftungskosten des Eigentlimers, die nicht als sogenannte
Neben- oder Umlagekosten neben der Miete weiter verrechnet oder nicht
von dem Mieter unmittelbar getragen werden, setze ich an:

- Verwaltungskosten (1,6 %)
Wohnhaus jahrlich
3 Garagenstellplitze jahrlich a. 46,00 €

= 350,00 €
138,00 €

- Mietausfallwagnis 2 % bezogen auf den Jahresrohertrag

2 % von 29.616,00 € = 592,00 €
- kalkulatorische Instandhaltungskosten (10,7 %)

13,80 €/m? und Jahr x 208,22 m? =2.873,00 €
3 Garagen jihrlich a. 104,00 € = 312.00€
- die Bewirtschaftungskosten betragen =4.265,00 €

(ca. 14,3 % des Jahresrohertrages von 29.616,00 €).

Bei den Bewirtschaftungskosten werden nur die nicht umlagefdhigen
Betriebskosten beriicksichtigt, i.d.R. sind die Betriebskosten weitgehend auf
den Mieter umlagefihig. Die Betriebskosten konnen nur dann umgelegt
werden, wenn die einzelnen Kostenstellen konkret im Mietvertrag
aufgefiihrt sind. In dem vorliegenden Gutachten wird unterstellt, dass
samtliche Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden. Bei den
Instandhaltungskosten wird unterstellt, dass die Mieter die Kosten fiir die
Schonheitsreparaturen tragen.

Jahresreinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 21)
Der Jahresreinertrag betrégt
29.616,00 € ./. 4.265,00 € =25.351,00 €

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren.
Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrdge fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet
(vgl. § 21 Abs. 2 und § 33 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhiltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
berticksichtigt sind.

DIPL.-ING
THOMAS
AUGUSTINI

* sachkundig
« objektiv
f » vertrauenswiirdig

¥

VON DER IHK WIESBADEN
OFFENTLICH BESTELLTER
UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR
DIE BEWERTUNG VON
BEBAUTEN UND
UNBEBAUTEN
GRUNDSTUCKEN.

MUHLGRABEN 1
65396 WALLUF
TELEFON (06123) 722 77

TELEFAX (06123) 97 26 10
THOMAS.AUGUSTINI@T-ONLINE.DE

ST.-NR. 037 802 600 59



S 42/XXIV - Schwalbach am Taunus, Kronberger Strafle 8

8.5

8.6

Seite - 40 -

Von dem Gutachterausschusses wurden in dem Immobilienmarktbericht
2024 in verschiedenen Teilmirkten (Marktbereiche) Liegenschaftszinssitze
ermittelt. In dem Marktbereich 5 (BRW > 700 €/m?), in dem die Stadt
Schwalbach am Taunus liegt wurde fiir Ein- und Zweifamilienhéuser ein
Liegenschaftszinssatz von 1,7 % bei einer Standardabweichung von + 0,9
festgestellt.

Unter Beachtung der Mikrolage, der Lage des Bewertungsobjekts und der
daraus resultierenden Nutzungsmoglichkeiten erscheint eine Verwertung
moglich. Entsprechend dem allgemein fiir vergleichbare Objekte in Ansatz
gebrachten Liegenschaftszinssatz, mit dem der Verkaufswert vergleichbarer
Grundstiicke im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, lege ich den
folgenden Berechnungen einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz
von p = 1,7 % zugrunde.

Der in Ansatz gebrachte objektspezifische Liegenschaftszinssatz
beriicksichtigt die Nachfrage nach einem Grundstiick, das mit einem
Einfamilienhaus in mittlerer Lage der Stadt Schwalbach bebaut ist.

Danach ergibt sich der Jahresreinertrag aus dem Bewertungsobjekt wie
folgt:

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

1,7 % von 871.266,00 € =14.812,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage
25.351,00 € ./. 14.812,00 € =10.539,00 €

Vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Wie zuvor bereits erlautert, wird die wirtschaftliche Restnutzung des
Objekts aufgrund des Unterhaltungszustandes mit RND = 21 Jahre
angesetzt. Bei einem Liegenschaftszinssatz von p = 1,7 % wird der
Vervielfdltiger V = 17,537 analog dem Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV
21) einer jahrlich nachschiissigen Rente in Ansatz gebracht.

Der Ertragswert der baulichen Anlage aus dem Objekt ergibt sich zu

17,537 x 10.539,00 € =184.822,00 €
Vorléufiger Ertragswert

Bodenwert im bebauten Zustand = 871.266,00 €
(siehe Nr. 6.1.2 dieses Gutachtens)

Ertragswert der baulichen Anlage = 184.822.00 €

Vorl. Ertragswert =1.056.088,00 €
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8.7

8.8

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

In der vorliegenden Wertermittlung werden entsprechend den
Ausfithrungen unter Punkt 7.3 des vorliegenden Gutachtens Wertansétze fiir
die erforderlichen UnterhaltungsmalBnahmen beriicksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg.
Bauschidden -13.000,00 €
e Feuchtigkeits- und -13.000,00 €

Schimmelschdden im KG
Unterstellte Modernisierungen -134.000,00 €
e Einfamilienwohnhaus mit  -134.000,00 €

Einliegerwohnung
Summe -147.000,00 €

Ertragswert (§ 28 ImmoWertV 21)

Vorldufiger Ertragswert =1.056.088,00 €
bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale ./. = 147.000,00 €
Ertragswert = 909.088,00 €
Ertragswert gerundet = 909.000,00 €
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Verfahrensergebnisse und Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Es wurde ermittelt fiir das mit einem Wohnhaus mit Einliegerwohnung und
einem Garagengebdude bebaute Grundstiick in 65824 Schwalbach am
Taunus, Kronberger Stral3e 8, der
Sachwert zu 1.148.000,00 €
(siehe Nr. 7.6 dieses Gutachtens)

Ertragswert zu 909.000,00 €

(siehe Nr. 8.8 dieses Gutachtens)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und
der sonstigen Umsténde 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 Bewertungs-
objekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens (gem. §§ 35 — 39
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung die
Eigennutzung im Vordergrund steht und nicht eine Kapitalanlage zur
Erzielung von Ertragen.

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis
wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur
Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) her-
angezogen.

Der Verkehrswert flir das mit einem Wohnhaus mit Einliegerwohnung und
einem Garagengebidude bebaute Grundstiick in 65824 Schwalbach am
Taunus, Kronberger Stralle 8, kann aus dem Sachwert in Hohe von

1.148.000,00 €
abgeleitet werden.

Beriicksichtigung der Marktlage

Das Wohnhausgrundstiick liegt in einem Wohngebiet der Stadt Schwalbach
am Taunus. Es handelt sich, aufgrund der Lage, der Infrastruktur und wegen
der Entfernung in das Rhein-Main-Gebiet um einen guten Wohnstandort.
Die Gebdudeanlage in iiberschaubarer GroBBenordnung verfiigt {iber eine
zweckmidfige Grundrissgestaltung und eine iiberwiegend abgingige
Ausstattung bei normaler Fldcheneffizienz sowie Nutzerorientierung
unterstellt.

Der ermittelte Sachwert in Hohe von 1.148.000,00 € entspricht zum
Wertermittlungsstichtag einem Gebdudefaktor von rd. 5.513,00 €/m?
Wohnfldche (ca. 208,22 m?) und einem Rohertragsfaktor in Hohe der rd.
38,7-fachen angemessenen Jahresnettomiete.

DIPL.-ING
THOMAS
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Von dem Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich des
Main-Taunus-Kreises wurde in dem Immobilienmarktbericht 2024 fiir
,EBin- und Zweifamilienhduser in einem Bodenrichtwertbereich ab
900 €/m? ein Gebdudefaktor in einer Spanne von 4.200,00 €/m? bis
8.900,00 €/m? und im Mittel von 6.760,00 €/m? festgestellt. Die
Vergleichsobjekte haben eine durchschnittliche GrundstiicksgroBe von
660 m? eine durchschnittliche Wohnfliche von 196 m? und eine
durchschnittliche Restnutzungsdauer von 34 Jahren. In dem Marktbereich 5
(BRW > 700 €/m?), in dem das Bewertungsgrundstiick liegt, wurde ein
Rohertragsfaktor von 31,4 mit einer Standardabweichung von + 4,9
festgestellt.

Der vergleichsweise hohe Gebdudefaktor und der vergleichsweise hohe
Ertragsfaktor ergeben sich aus den vergleichsweisen geringen
anrechenbaren Wohnfldchen des Bewertungsobjekts im Verhéltnis zu dem
hohen Bodenwertanteil des Bewertungsgrundstiicks.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien war im Jahr 2024 in der Stadt
Schwalbach am  Taunus iberdurchschnittlich. Der fiir das
Wertermittlungsobjekt ermittelte Gebdudefaktor beriicksichtigt die Lage
des Grundstiicks und die altersbedingt und technisch méBige Ausstattung
des Wohnhauses mit einem Unterhaltungs- und Renovierungsstau, die
Grundrissgestaltung des Wohnhauses sowie die Risiken im Zusammenhang
mit der unterstellten Modernisierung.

Relative Werte
(bezogen auf eine WF = 208,22 m? und den Sachwert 1.148.000 €)
relativer Bodenwert: rd. 4.184,00 €/m? WF

relative besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale: rd. 706,00 €/m> WF
relativer Verkehrswert: rd. 5.513,00 €/m?> WF
Verkehrswert/Rohertrag: 38,7
Verkehrswert/Reinertrag: 45,3
Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit Einliegerwohnung und
einem Garagengebidude bebaute Grundstiick in 65824 Schwalbach am
Taunus, Kronberger Strale 8, wird zum Stichtag 23. September 2024
festgestellt zu

1.148.000,00 €

(in Worten: eine Million einhundertachtundvierzig EURO)
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.. . ) . DIPL.-ING
Nach der Legaldefinition wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, | tyoMmAS

der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im | A yGusTINI
gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
wire (§ 194 BauGB).

Aufgestellt:
Walluf, den 30. Oktober 2024

Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Das vorstehende Gutachten umfasst 55 Blatt einschlielich 4 Anlagen und
wurde in 5 Ausfertigungen erstellt. Eine Ausfertigung ist fiir meine
Unterlagen bestimmt. Vorstehendes Gutachten genie3t Urheberschutz, es ist
nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Dritten ist
die Verwendung dieses Gutachtens ausdriicklich untersagt.

Anlagen:

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 2: Grundrisszeichnungen

Anlage 3: Berechnung der Brutto-Grundfldche und der Wohnfldchen
Anlage 4: Fotoaufnahmen
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Anlage 1: Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung der Bewertungsgrundstiicke
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Anlage 2: Grundriss — Kellergeschoss (Weitere Grundrisse liegen nicht vor!)
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Anlage 3: Berechnung der Brutto-Grundfléiche und der Wohn- und Nutzfléichen

Der Brutto-Grundflaichen wurde anhand des vorliegenden Grundrisses durch eigene Berechnungen ermittelt. Die Wohnflichen wurden im Rahmen der
Objektbesichtigung durch ein drtliches Aufmal} ermittelt. Die Bauzahlen konnen von den malB3geblichen Vorschriften abweichen und sind nur als Grundlage dieses
Gutachtens verwendbar.

Berechnung der Gebaude-Grundflache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebiude: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung, Kronberger Stralle 8, 65824 Schwalbach

Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaBen auf der Grundlage von [] értlichem AufmaB
[ ] RohbaumaBen X Bauzeichnungen
[] Fertig- und RohbaumaBen [] értlichem AufmaB und Bauzeichnungen
Ifd. | Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich c
oder b
1| KG + 1,00 7,930 8,150 a 64,63
2 | KG + 1,00 6,600 1,900 a 12,54
3 |KG + 1,00 4,195 1,000 a 4,20
4 | KG + 1,00 8,150 5,300 a 43,20
5 |KG - 1,00 4,195 1,000 a -4,20
6 | EG + 1,00 7,930 8,150 a 64,63
7 | EG + 1,00 6,600 1,900 a 12,54
8 |OG + 1,00 7,930 8,150 a 64,63
9 |DG + 1,00 7,930 8,150 a 64,63
Summe | 326,80 | m?2
Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 326,80 m?
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Berechnung der Wohnflache

Gebiude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus:

X] FertigmaBen

auf der Grundlage von:
X ortlichem AufmalB (23.09.2024)

Seite - 48 -

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung, Kronberger Strafle 8, 65824 Schwalbach
Wohnung EG+OG+ DG

X] wohnwertabhingig

[ ] RohbaumaBen [] Bauzeichnungen [ ] DIN 283
[] Fertig- und RohbaumaBen [] értlichem AufmaB und Bauzeichnungen [ ] DIN 277
] WoFIV
[]1.BV
Ifd. [ differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange |Putzabzug| Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn-
Raumbezeichnung
Nr. Nr. faktor / Lange Breite flache faktor flache flache
Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
(*+/-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 | Wohnen 1 + 1,00 4,360 0,000 3,990 0,000 17,40 1,00 17,40
2 | Wohnen 1 - | Schacht 1,00 0,990 0,000 0,610 0,000 0,60 1,00 -0,60 16,80
3 | Zimmer 2 2 + 1,00 3,990 0,000 3,980 0,000 15,88 1,00 15,88 15,88
4 | Kiche 3 + 1,00 3,220 0,000 2,930 0,000 9,43 1,00 9,43
5 |Kiche 3 + | Wintergarten 1,00 6,110 0,000 1,720 0,000 10,51 1,00 10,51 19,94
6 |WC 4 + 1,00 1,490 0,000 0,930 0,000 1,39 1,00 1,39 1,39
7 | Flur 5 + 1,00 4,330 0,000 1,960 0,000 8,49 1,00 8,49
8 | Flur 5 - | Wandvorsprung 1,00 0,990 0,000 0,730 0,000 0,72 1,00 -0,72 7,77
9 [Zimmer 3 OG 6 + 1,00 3,990 0,000 3,300 0,000 13,17 1,00 13,17 13,17
10 [Zimmer 4 OG 7 + 1,00 3,990 0,000 3,990 0,000 15,92 1,00 15,92 15,92
11 [Zimmer 5 OG 8 + 1,00 3,260 0,000 2,900 0,000 9,45 1,00 9,45
12 [Zimmer 5 OG 8 + 1,00 6,330 0,000 1,910 0,000 12,09 0,25 3,02
13 [Zimmer 5 OG 8 - 1,00 0,640 0,000 0,270 0,000 0,17 1,00 -0,17 12,30
14 |[Bad 9 + 1,00 3,260 0,000 2,160 0,000 7,04 1,00 7,04
15 |[Bad 9 Wandvorsprung 1,00 1,500 0,000 1,030 0,000 1,55 1,00 -1,55
16 [ Bad 9 - | Schacht 1,00 0,490 0,000 0,270 0,000 0,13 1,00 -0,13 5,36
17 [ Flur OG 10 + 1,00 2,140 0,000 1,930 0,000 4,13 1,00 4,13 4,13
18 [Zimmer 6 DG 11 + 1,00 4,100 0,000 2,000 0,000 8,20 1,00 8,20
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Ifd. [ differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange |Putzabzug| Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn-
Raumbezeichnung
Nr. Nr. faktor / Lange Breite flache faktor flache flache
Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
(+/-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
19 | Zimmer 6 DG 11 + | Dachschrage (1,00 bis 0,50 4,100 0,000 3,000 0,000 6,15 1,00 6,15
2,00 m lichte Hohe)
20 | Zimmer 6 DG 11 - | Kamin 1,00 0,810 0,000 0,420 0,000 0,34 1,00 -0,34 14,01
21 | Zimmer 7 DG 12 + 1,00 3,270 0,000 1,800 0,000 5,89 1,00 5,89
22 | Zimmer 7 DG 12 + | Dachschrage 0,50 3,270 0,000 0,600 0,000 0,98 1,00 0,98
23 | Zimmer 7 DG 12 + 1,00 2,100 0,000 1,710 0,000 3,59 1,00 3,59 10,46
24 | Flur DG 13 + 1,00 1,900 0,000 1,760 0,000 3,34 1,00 3,34 3,34

Summe Wohnflache Mieteinheit 140,47 | m2
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Berechnung der Wohnflache

Gebéude: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung, Kronberger Strafle 8, 65824 Schwalbach
Mieteinheit: Wohnung KG
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
X] FertigmaBen X ortlichem AufmalB (23.09.2024) X] wohnwertabhingig
[ ] RohbaumaBen [] Bauzeichnungen [ ] DIN 283
[] Fertig- und RohbaumaBen [] értlichem AufmaB und Bauzeichnungen [ ] DIN 277
] WoFIV
[]1.BV
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange |Putzabzug| Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn-
Raumbezeichnung
Nr. Nr. faktor / Lange Breite flache faktor flache flache
Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
(+-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 | Wohnen 1 + 1,00 4,950 0,000 3,660 0,000 18,12 1,00 18,12
2 | Wohnen 1 + | Aulenwohnbereich 1,00 4,560 0,000 2,040 0,000 9,30 0,25 2,33 20,45
(Eingeschrankt nutzbar)
3 [ Schlafen 2 + 1,00 3,890 0,000 3,440 0,000 13,38 1,00 13,38 13,38
4 | Kind 3 + [ Nicht zugénglich 1,00 4,300 0,000 4,000 0,000 17,20 1,00 17,20 17,20
5 | Kiiche 4 + 1,00 4,210 0,000 1,990 0,000 8,38 1,00 8,38 8,38
6 | Bad 5 + 1,00 3,160 0,000 2,640 0,000 8,34 1,00 8,34 8,34

Summe Wohnflache Mieteinheit 67,75 | m?2
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebiude: Garage, Kronberger Strafie 8, 65824 Schwalbach

X 6rtlichem AufmalB
[] Bauzeichnungen
[] ortlichem AufmaB und Bauzeichnungen

X] FertigmaBen auf der Grundlage von

] RohbaumaBen
] Fertig- und RohbaumafBen

Die Berechnung erfolgt aus

Ifd. | Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich c
oder b
EG + 1,00 8,400 5,800 a 48,72
Summe | 48,72 |
Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 48,72 m?
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Anlage 4: Fotoaufnahmen

Fotol: Ansicht des Wohnhauses von Westen
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Foto 3: Wohnzimmer im Erdgeschoss
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Foto 5: Kiiche Erdgeschoss

Foto 6: Bad im Obergeschoss
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Foto 7: Bad im Obergeschoss Foto 8: WC im Erdgeschoss
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Foto 9: Ansicht Garagengebiude
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