Az. 95 K 116/25
Gutachten W 07/XXVI

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert)

1. S. d. § 194 Baugesetzbuch des im
Wohnungsgrundbuch von Neuweilnau, Blatt 386,
eingetragenen 1.225/10.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick Parkstralle 3 in 61276 Weilrod-Neuweilnau
verbunden mit dem Sondereigentum

an der geplanten Wohnung Nr. 6

Stichtag der Wertermittlung: 3. Mérz 2026

Auftraggeber:

Amtsgericht Konigstein im Taunus
Gerichtsstral3e 2

61462 Konigstein im Taunus

Aufgestellt:
Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Fertigstellung:
Walluf, den 17. Mérz 2026

Ausfertigung Nr. 2
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Zusammenstellung der Ergebnisse des Verkehrswertgutachtens

Art des

Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert (Marktwert)

1.S.d. § 194 BauGB:
Art der Nutzung:

Grundstiicksgrofe:

Erschlieungszustand:

Bodenwert:

Sachwert:

Miteigentumsanteil an einem unbebauten
Teilgrundstiick

61276 Weilrod-Neuweilnau
Parkstrafie 3

3. Mirz 2026

18.000,00 €
Sondereigentum an einer geplanten Doppelhaushélfte

Flurst.129/1 = 214 m?
Flurst.129/2=1.586 m?

erschlossen
rd. 14.300,00 €

rd. 18.000,00 €
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Grundlagen dieses Gutachtens

Auftrag, Zweck, Stichtag

Das Amtsgericht Konigstein im Taunus beauftragte den Unterzeichner des
vorliegenden Gutachtens mit Schreiben vom 08.01.2026, welches mit den
Beschliissen vom 23.09.2025 und vom 08.01.2026 am 12.01.2026 zuging,
zur Erstellung des vorliegenden schriftlichen Gutachtens.

Art, Umfang und Inhalt des Auftrages sind festgelegt im Schreiben des
Amtsgerichts Konigstein vom 08.01.2026.

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
3. Miirz 2026.

Voraussetzung der Wertermittlung
Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den
tatsdchlichen Eigenschaften des Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich
aufgrund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen, eigener Ermittlungen
und aufgrund der Objektbesichtigung.

Im Rahmen der Objektbesichtigung wurden keine MaBpriifungen, keine
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine
Funktionspriifungen = gebdudetechnischer oder sonstiger = Anlagen
ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Gutachters bei der Objektbesichtigung
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 (einschliefSlich 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 sémtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrige und Gebiihren usw., die mdglicherweise
wertbeeinflussend sein konnten, erhoben und bezahlt sind.
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Besondere Umstiinde dieser Wertermittlung
Die Bauantragsunterlagen und  Gebdudepline der auf dem
Bewertungsgrundstiick  geplanten = BaumaBnahme wurden, soweit

1.3.2

1.3.3

14
1.4.1

vorhanden, der bei dem Bauamt des Hochtaunuskreises vorliegenden
Bauakte entnommen.

Die Angaben zu dem Bewertungsgrundstiick wurden entsprechend dem
Wohnungsgrundbuch von Neuweilnau Blatt 386 in das Gutachten
iibernommen.

Im Rahmen des schriftlich angekiindigten Besichtigungstermins wurde ein
Vertreter der Schuldnerin nicht angetroften.

Auftragsgemdll wurde das vorliegende Gutachten nach dem &uBleren
Eindruck und auf der Grundlage der zur Verfiigung stehenden
Objektunterlagen sowie den Feststellungen im Rahmen der Objektbe-
sichtigung erarbeitet.

Der Bodenwertanteil des Sondereigentums Nr. 6 wurde auf der Grundlage
der zur Verfiigung stehenden Unterlagen und Informationen ermittelt.
Angaben zu Personen und Beteiligte wurden auftragsgeméall 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

7ZVG:

Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WoFlV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfldchenverordnung —
WoF1V)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhdngigen 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 — II. BV)
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BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz liber die soziale Wohnraumférderung

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 Wiarmeschutz 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 2025 des Gutachterausschusses
[2] W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
9. aktualisierte Auflage 2022.

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 Unterlagen:
Auszugsweise Kopie des Grundbuchs von Neuweilnau Blatt 386.
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Hochtaunuskreises.

Mit schriftlicher Vollmacht des Amtsgerichts Konigstein beschaffte ich:
Die Bauakte wurde bei dem Bauamt des Hochtaunuskreises eingesehen.
Samtliche planungsrechtlichen Gegebenheiten wurden bei dem Bauamt der
Gemeinde Weilrod erfragt.

Objektbesichtigung
Die Objektbesichtigung fand am Dienstag, den 03.03.2026 in der Zeit von
9:50 Uhr bis 10:20 Uhr statt. An der Besichtigung haben teilgenommen:

e FEine Vertreterin und ein Vertreter der Glaubigerin
e und der Sachverstindige

Die Schuldnerin wurde mit Schreiben vom 16.02.2026 zu der
Objektbesichtigung eingeladen. Ein Vertreter der Schuldnerin ist zu dem
Ortstermin nicht erschienen.

Einige widhrend 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 Neuweilnau

Blatt 386

Bestandsverzeichnis:
Ifd. Nr. 1: 1.225/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Neuweilnau
Flur 1 Flurstiick 129/1
Waldfldche Parkstrafe 3 Grofle 2 a 14 m?
Gemarkung Neuweilnau
Flur 1 Flurstiick 129/2
Gebéude- und Freifliche
Parkstraf3e 3 Grofie 15 a 86 m?
Eintragungen in Abt. I des Grundbuches:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angaben
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Eintragung in Abt. II des Grundbuches:

Ifd. Nr. 1: Eigentumsiibertragungsvormerkung fiir ......... und .........
- zu je 1/2 -; Rang nach Abt. III Nr. 1; gemél Bewilligung vom
Ifd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht

Konigstein im Taunus, 95 K 116/25); ......

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 Hochtaunus-
kreises vom 29.01.2026 enthélt das Baulastenverzeichnis des Hochtaunus-
kreises zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks keine Eintragungen.
Denkmalschutz: Keine Auflagen des Denkmalschutzes

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse

Mit dem Bau des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 6
(Doppelhaushélfte) wurde bis auf die Einbringung der Bodenplatte noch
nicht begonnen.

Es gibt keine 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 Neuweilnau Blatt 386 ist in Abteilung II unter der
Ifd. Nr. 1 eine Eigentumsiibertragungsvormerkung vermerkt. Die
Eigentumsiibertragungsvormerkung wird in dem vorliegenden Gutachten
nicht berticksichtigt.

Einheitswert, Gebiudeversicherung, frithere Wertermittlung

Es gibt keine Informationen iiber den Einheitswert, den Versicherungswert
der Brandversicherung und bereits vorliegende Verkehrswertgutachten fiir
das Sondereigentum Nr. 6.
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Beschreibung des Grundstiicks ohne bauliche Anlagen
Lagemerkmale

Gebietslage

Land Hessen

(Einwohner zum 31.12.2024 =rd. 6.280.000)
Hochtaunuskreis

(Einwohner zum 31.12.2024 = rd. 241.600)

Gemeinde Weilrod

(Einwohner zum 31.12.2024 = rd. 6.900)

Ortsteil Neuweilnau rd. 155 Einwohner

Makrolage

Die Gemeinde Weilrod liegt im Hochtaunuskreis (Regierungsbezirk
Darmstadt) und befindet sich ca. 31 km nordlich von Wiesbaden bzw. rd.
34 km nordwestlich von Frankfurt am Main. Weilrod beherbergt rd. 6.900
Einwohner (Stand: 31.12.2024), ist Teil der Metropolregion
Frankfurt/Rhein-Main und iibernimmt innerhalb der Planungsregion
Stidhessen die Funktion eines Kleinzentrums. Dariiber hinaus verlduft die
Lahn nordwestlich von Weilrod.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2025 fiir Weilrod
insgesamt ca. 2.700 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort
bzw. rd. 770 sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeitsort bei
einem Pendlersaldo von -1.949 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag
wurden 112 ortsansdssige Betriebe erfasst.

Die Arbeitslosenquote betrdgt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im
Hochtaunuskreis derzeit 5,0 % (zum Vergleich: Hessen: 6,1 % und
Deutschland: 6,5 %, Stand: Februar 2026). Die statistischen Amter des
Bundes und der Lander veroffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von
136,1 Punkten fiir den Hochtaunuskreis, welcher weit iiber dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird
Weilrod als kleine bis mittlere Gemeinde mit moderater Alterung und
Schrumpfung (Demographietyp 3) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe
des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort sehr hohe
Zukunftschancen attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt
eine angespannte Situation mit {iberdurchschnittlicher Wohnungsbauliicke
vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Hochtaunuskreis
den 14. Rang von insgesamt 400 Réngen.

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

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortskern von Weilrod (Ortsteil:
'Neuweilnau') in einem Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet
sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet liberwiegend durch
wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in Form von Ein- und
Zweifamilienhdusern in offener Bauweise aus.

Der Objektstandort ist aufgrund der rdumlichen N&he zu einer
Durchgangsstral3e, der Parkstrafe, von mittleren Larmimmissionen geprégt,
was unter Beriicksichtigung der vorliegenden Objektart einen negativen
Standortfaktor darstellt.

In einem Umkreis von ca. 3 km um das Bewertungsobjekt sind neben drei
Lebensmittelmérkten auch vereinzelte Restaurants vorhanden. Der
periodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden.
Weilrod verfiigt weiterhin bis auf ein Gymnasium {ber alle gidngigen
Schularten und die é&rztliche Primédrversorgung ist vor Ort ebenfalls
gewihrleistet. Auch die Deckung des aperiodischen Bedarfs ist zumindest
teilweise gegeben, wobei sich ergidnzende Einrichtungen im rd. 10 km
oOstlich gelegenen Usingen befinden.

Bedingt durch die Ndhe zu den umliegenden Waildern existieren
Naherholungsmoglichkeiten im Umfeld der Immobilie.

Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Stralenraum ist trotz der Lage an
einer Durchgangsstra3e sowie dem insgesamt zentralen Standort entspannt.
Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel
beurteilt.

Demografische Entwicklung

Gemill dem Wirtschaftsforderungsinstitut Hessen wird fiir Weilrod bis zum
Jahr 2040 ein leichtes Bevolkerungswachstum in Hohe von 2,1 % im
Vergleich zum Indexjahr 2024 prognostiziert. Unter Beriicksichtigung der
Prognose fiir die Gemeinde Weilrod ist davon auszugehen, dass eine
Nachfrage nach Wohnraum auch zukiinftig gegeben sein wird.

Verkehrsinfrastruktur

Weilrod ist tiber Kreis- bzw. Landesstralen sowie die Bundesstrale B275
an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort
ausgehend néchstgelegene Auffahrt zur Autobahn A3 liegt allerdings erst
rd. 16 km westlich (StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Bad
Camberg'. Die Bushaltestelle 'Parkstralie' befindet sich in der unmittelbaren
Umgebung der Liegenschaft und bietet iiber die hier verkehrenden Busse
u.a. weiterfiihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Eine
giinstige Anbindungsmdglichkeit an den Schienenverkehr besteht {iber den
in Neu-Anspach gelegenen Bahnhof 'Hausen' mit Regionalzuganbindung.
Weilrod selbst verfiigt hingegen iiber keinen ortseigenen Personenbahnhof.
Die Distanzen zu den néchstgelegenen iiberregionalen Verkehrsknoten-
punkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 39 km zum IC(E)-
Bahnhof 'Bad Nauheim' bzw. rd. 51 km zum internationalen
Verkehrsflughafen 'Frankfurt am Main'.

Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere
Verkehrsinfrastruktur vor.
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Infrastruktur

Alle Einrichtungen der oOffentlichen und privaten Infrastruktur sind
iiberwiegend in Weilrod und Usingen vorhanden. Der Bewertungsstandort
verfligt liber eine mittlere Infrastruktur.

Nachbarschaftsbebauung

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einem Wohngebiet der Gemeinde
Weilrod, im Ortsteil Neuweilnau. Im ndheren Umfeld wurde die vorhandene
Bebauung iiberwiegend mit 1- und 2-geschossigen Wohnhdusern vollzogen.
Bei offener Bauweise verfiigen die umliegenden Grundstiicke iiber
vergleichsweise angemessene Flichen an Auflenanlagen.

Immissionen

Von der an dem Bewertungsgrundstiick vorbeifiihrenden Parkstralle gehen
tagsiiber und nachts vergleichsweise normale Immissionen aus. Die
Parkstrale wird tiberwiegend von dem Anliegerverkehr der umliegenden
Wohnhiuser und dem iiberortlichen Durchgangsverkehr genutzt.

Die Immissionen des innerdrtlichen Anliegerverkehrs und des
iiberortlichen  Durchgangsverkehrs — betragen  entsprechend  der
Larmkartierung 2022 der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement
und Geoinformation tagsiiber > 60-64 db(A).

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 Ortsmitte von Weilrod, nach Usingen und in das
Rhein-Main-Gebiet eine ,,einfache* Bewertung.

Beschaffenheitsmerkmale

Groflie

Grundstiick Gemarkung Neuweilnau,

Flur 1 Flurstiick 129/1 und Flurstiick 129/2

GrofBle des Grundstiicks A =214 m? + 1.586 = 1.800 m?

Zuschnitt

Wohnhausgrundstiick in Ecklage

Abmessungen: Breite entlang der Parkstrafle ca. 54 m
Grundstiickstiefe bis ca. 37 m

Form: UnregelméBige Grundstiicksgestalt.

Oberflichengestaltung

Das Grundstiick liegt auf einem anndhernd ebenen Geldnde. Die
Hoéhenunterschiede im Geldnde wurden durch die bereits vorhandene
Bebauung und die Geldndeprofilierung ausgeglichen. Der nicht iiberbaute
Bereich des Grundstiicks wird als Zufahrt, als Zugang und als unbefestigte
Aullenanlage genutzt.
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ErschlieBungsanlagen

Das Bewertungsgrundstiick grenzt direkt an die Parkstrale. Die Parkstral3e
ist eine voll ausgebaute innerdrtliche Wohnstra3e mit einem Gehweg und
Parkstreifen, Der Zugang und die Zufahrt zu dem Bewertungsgrundstiick
erfolgt direkt von der Parkstral3e.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Es wird unterstellt, dass das Grundstiick Parkstraf3e 3 tiber die erforderlichen
Anschliisse an die Offentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen verfligt.
Inwieweit das Sondereigentum an dem geplanten Doppelhaus Nr. 6 iiber
Ver- und Entsorgungsanschliisse verfiigt, konnte im Rahmen der
Objektbesichtigung nicht festgestellt werden.

Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhiltnisse, evtl. Altlasten und evtl.
unterirdische Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des Auftrages
dieses Gutachtens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfldche keine
Hinweise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten konnen. 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
Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt.
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
Qualititsstufe: Baureifes Land.
Das Grundstiick ist bebaut.

Art und Maf} der zulidssigen baulichen Nutzung

Flachennutzungsplan:

Entsprechend dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Weilrod liegt das Grundstiick im Bereich einer Wohnbauflache (W).

Bebauungsplan:

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulédssigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB entsprechend der Umgebungsbebauung zu
beurteilen.

Art und Ma@ der tatséichlichen baulichen Nutzung
Es liegt kein Nachweis iliber das Mall der baulichen Nutzung des
Bewertungsgrundstiicks vor.
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Beschreibung der baulichen Anlagen

Mit Baugenehmigung Az. 612-131-VA-1578-19-19 vom 27.08.2019 wurde
der 'Neubau von 3 Mehrfamilien-Doppelhdusern und 1 Einfamilienhaus'
durch den Hochtaunuskreis, Fachbereich Bauaufsicht, genehmigt.

Die geplanten BaumaBnahmen wurden teilweise umgesetzt. An dem
Sondereigentum  Nr. 6, einer geplanten Doppelhaushilfte, wurde zum
Wertermittlungsstichtag nur die Bodenplatte hergestellt.

Unter dem Aktenzeichen Az. 612-131-AB-2138-20-19 vom 14.08.2020
wurde eine 'Bescheinigung nach dem Wohnungseigentumsgesetz' durch den
Hochtaunuskreis ausgestellt.

Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebdudestellung zur Nachbarbebauung und
der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksfldche. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit {iberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.
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Ermittlung des Bodenwertes des unbebauten Grundstiicks

Die Ermittlung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren entsprechend

§ 24 bis § 26 ImmoWertV 21. Grundlagen fiir die Ermittlung des

Bodenwertes eines bebauten und unbebauten Grundstiicks sind:

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

- die Bodenrichtwerte des zustdndigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten nach der Wert R 06, 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 (§ 13 bis § 17 ImmoWertV 21)

Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte (§§ 192 ff. BauGB) fiir den
Bereich des Hochtaunuskreises hat zum 01.01.2024 als Bodenrichtwert fiir
den Bereich der Gemeinde Weilrod, Gemarkung Neuweilnau, fiir die
Richtwertzone 8180001, in der das Bewertungsgrundstiick liegt, den
folgenden Bodenrichtwert festgestellt:

65,00 €/m?

Der Richtwert bezieht sich auf ein Grundstiick mit folgenden Merkmalen:

Qualitit = Baureifes Land
Nutzungsart = gewerbliche Baufldche
Flache des

Richtwertgrundstiicks = keine Angaben

Mal der baulichen

Nutzung (WGFZ) = keine Angaben

Beitrags- und abgabe-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei

)
i
2
®
o
é-

=
8
©®
®
™
w
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Gemil Auskunft des Gutachterausschusses haben sich die noch nicht
veroffentlichen Bodenrichtwerte in der Gemeinde Weilrod, Ortsteil
Neuweilnau, zum Stichtag 01.01.2026 nicht veréndert.

Abweichungen vom Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 entspricht dem Bodenrichtwert zum
Wertermittlungsstichtag. Das  Grundstiick ist im Bereich des
Sondereigentums Nr. 6 in unbebautem Zustand. Die umliegenden
Grundstiicke stimmen beziiglich ihrer Lage, Entwicklungszustand,
planungsrechtlichen Gegebenheiten, Erschlieungszustand und auch dem
Verhiltnis der GrundstiicksgroBen weitestgehend mit dem Bewertungs-
objekt liberein.

Grundstiicksgestalt (Zuschnitt, Form)

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 Verhéltnis von Grundstiicksbreite
(StraBenfrontldnge) zur Grundstiickstiefe leitet sich dabei im Einzelfall aus
den planungs- und bauordnungsrechtlich vorgegebenen Bebauungs-
moglichkeiten ab.

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

Das Grundstiick kann entsprechend den Vorgaben des § 34 BauGB bebaut
werden. Aus der Grundstiicksgestalt des Bewertungsgrundstiicks ergeben
sich im Bereich des Sondereigentums Nr. 6 keine Vor- oder Nachteile. Der
Bodenrichtwert wird nicht an die Grundstiicksgestalt angepasst.

Lage
Das Grundstiick liegt im Vergleich zu den Festsetzungen des Richtwert-

grundstiicks in vergleichbarer Lage in einem Wohngebiet. Eine Anpassung
des Bodenrichtwertes an die Lage des Bewertungsgrundstiicks erfolgt nicht.

MaB der baulichen Nutzung / GrundstiicksgréB3e

Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich des
Hochtaunuskreises hat fiir die Richtwertzone, in der das Bewertungs-
grundstiick liegt, kein Mall der baulichen Nutzung und keine
Grundstiicksgrofle des Richtwertgrundstiicks ermittelt.

Der Bodenrichtwert wird nicht an das Mal} der baulichen Nutzung und nicht
an die Grundstiicksgrofle des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale und
Freilegungskosten

Bei der Ermittlung des Bodenwertes
Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke oder von entsprechenden
Bodenrichtwerten ausgegangen. Hierbei muss unter Umstinden
beriicksichtigt werden, dass Grundstiicke mit umfangreichem Aufwuchs
oder moglichen vorhandenen Auf- oder Einbauten geringwertiger sind, da
der vorhandene Aufwuchs oder mogliche vorhandene Auf- oder Einbauten
zur Freimachung noch zu beseitigen ist.

wird ublicherweise von
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Deshalb ist der Vergleichswert eines unbebauten Grundstiicks, um die
gewohnlichen Kosten zu mindern, die aufzuwenden wéren, damit das
Grundstiick vergleichbaren unbebauten baureifen Grundstiicken entspricht.

Es handelt sich hierbei um die Freilegungskosten bzw. um die Kosten der
Freimachung. Im Bereich des Sondereigentums Nr. 6 wurde die Bodenplatte
der geplanten Doppelhaushidlfte eingebracht. In dem vorliegenden
Gutachten wird unterstellt, dass die Bodenplatte den statischen
Erfordernissen fiir den geplanten Wohnhausneubau entspricht und
entsprechend im Rahmen der Umsetzung der geplanten BaumalBnahme
genutzt werden kann. Ein Wertansatz zur Beseitigung der Bodenplatte und
der Entsorgung des Abbruchmaterials wird in dem vorliegenden Gutachten
nicht beriicksichtigt.

Bodenwertanteil des Sondereigentums Nr. 6
Der Bodenwertanteil des Sondereigentums Nr. 6, abgeleitet aus dem
Bodenrichtwert, ergibt sich wie folgt:

1.225/10.000 Miteigentumsanteil an 1.800 m? Grundstiick
(214 m? + 1.586 m?)

1.225/10.000 von 1.800 m* = 220,50 m?

220,50 m? x 65,00 €/m? =14.332,50 €
Bodenwertanteil =14.332,50 €
Bodenwertanteil gerundet = 14.300,00 €

Ermittlung des Bodenwertes nach dem Vergleichswertverfahren

(§ 24 ImmoWertV 21)

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fiir die
Bodenwertermittlung unbebauter Grundstiicke. Das Modell fiir die
Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

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

Ergebnis des Vergleichswertverfahrens ist zunédchst 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
Vergleichswertverfahrens zugleich in aller Regel der Verkehrswert.
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AuswahlKkriterien

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungs-
zustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Grofe, beitragsrechtlicher
Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche etc.) aufweisen und
deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Néhe
Wertermittlungsstichtag stehen.

Zum

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines
Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn
das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise
durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlidge beriicksichtigt
werden konnen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine
unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungs-
stichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt

werden konnen.

Ermittlungsgrundlagen

Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich des
Hochtaunuskreises hat in einem angemessenen Vergleichszeitraum
Kaufpreise von baureifen und unbebauten Grundstiicken registriert, die als
Gewerbegrundstiick genutzt werden konnen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Bewertungsgrundstiick liegt, nicht
genligend Kaufpreise (Vergleichspreise), konnen gemidl § 14 Abs. 2
ImmoWertV 21 auch Kaufpreise (Vergleichspreise) aus anderen vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden.

Dem Sachverstindigen liegen Kaufpreise von Wiederverkdufen von
Grundstiicken vor, die nach der besonderen Art der baulichen Nutzung als
Gewerbegrundstiick genutzt werden konnen.

Zur Erfiilllung der Forderung nach hinreichender Ubereinstimmung der
Zustandsmerkmale der Vergleichsobjekte mit den planungsrechtlichen
Festsetzungen im Bereich des Bewertungsgrundstiicks erfolgte eine
Auswahl nach

- Lage,

- Grundstiickszustand,

- Art und MaB der geplanten baulichen Nutzung,
- ErschlieBungszustand.
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Nach Auswertung der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich des Hochtaunuskreises sowie der
Uberpriifung der Zustandsmerkmale werden folgende Vergleichspreise von
Grundstiicken zur Bewertung herangezogen:

Nr. | Gemarkung Lage Nutzung | BRW | Kaufpreis | Grofie | Preis

€/m? € m? €/m?
1 | Haintchen Kegelbahnstrale | Bauplatz | 70 54.600,00| 546 100,00
2 | Minster Schone Aussicht | Bauplatz 80 70.400,00 880 80,00
3 | Winkels Feldstrafle Bauplatz 45 48.000,00 675 71,00
4 | Merenberg Allendorfer Str. | Bauplatz | 55 ]100.020,00| 1.667| 60,00
5 |Langendernbach |Im GéBchen Bauplatz 75 30.000,00 582 52,00
6 | Gaudernbach Hohlerbach Bauplatz 50 75.000,00| 1.310 57,00
7 | Heringen Jahnstral3e Bauplatz 60 |200.000,00| 1.741| 115,00
8 | Kubach Hauptstral3e Bauplatz | 50 ]145.000,00| 1.528| 95,00
9 | Seelbach Untergasse Bauplatz | 50 50.000,00| 657| 76,00
10 | Winkels Hofstral3e Bauplatz 45 42.480,00 944 | 45,00
.M. 75,10 €/m?

Um die vorliegenden Kaufpreise auf das Bewertungsobjekt abzustimmen,
sind die Bodenrichtwerte das beschreibende Lagemerkmal. Zur Anpassung
der Kaufpreise an die vergleichbare Lage wird das Verhiltnis des
Bodenrichtwertes der Vergleichsobjekte zum Bodenrichtwert im Bereich
der Bewertungsgrundstiicke als Korrekturfaktor ermittelt.

Bei Durchfithrung dieser Verfahrensweise erhilt man die in der folgenden
Tabelle ermittelten Anpassungsfaktoren fiir die Kaufpreise €/m?
Grundstiicksfldche fiir die verschiedenen Fille.

BRW-Vergleichsfall BRW- Anpassungsfaktor
€ Wertermittlungsobjekt %
€

45 65 1,44
50 65 1,30
55 65 1,18
60 65 1,08
70 65 0,93
75 65 0,87
80 65 0,85
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Die Anpassungsfaktoren werden auf die verschiedenen Kauftille
angewendet. Danach ergeben sich fiir die Verkaufsfille die folgenden
angepassten Kaufpreise €/m? Grundstiicksflache:

Nr. | Ortslage Strafie BRW | Kaufpreis | Faktor | Korrigierter
€/m? €/m? Kaufpreis
€/m?
1 | Haintchen Kegelbahnstralie 70 100,00| 0,93 93,00
2 | Miinster Schone Aussicht 80 80,00 0,85 68,00
3 | Winkels Feldstralle 45 71,00 144 102,00
4 |Merenberg Allendorfer Str. 55 60,00 1,18 71,00
5 |Langendernbach | Im Gélichen 75 52,00 0,87 45,00
6 | Gaudernbach Hohlerbach 50 57,00 1,30 74,00
7 | Heringen Jahnstral3e 60 115,00 1,08 124,00
8 | Kubach Hauptstral3e 50 95,00 1,30 123,00
9 | Seelbach Untergasse 50 76,00 1,30 99,00
10 | Winkels Hofstrafle 45 45,00 1,44 65,00
i.M. 86,40 €/m?
Zur Untersuchung der Qualitdt eines Mittelwertes und der Streuung der
einzelnen Kauffille wird der Variationskoeffizient genutzt. Dabei handelt
es sich um den Quotienten aus der Standardabweichung und dem
Mittelwert.
Die GroBle des Variationskoeffizienten ist eine Aussage zur Qualitdt der
Kauffille und bietet eine Entscheidungshilfe zur Beurteilung des
Kaufpreismaterials.
Es zeigt sich, dass der Mittelwert sehr wunsicher ist, da der
Variationskoeffizient mit 0,30 zu hoch ist.
Nach Auswertung der Vergleichskaufpreise zeigt sich, dass es drei
Schwerpunkt der Preisbildung gibt. So liegt der Vergleichsfall Nr. 5 mit
45,00 €/m? deutlich unter den anderen Féllen und die Vergleichsfdlle Nr. 7
mit 124,00 €/m? und Nr. 8 mit 123,00 €/m? deutlich iiber den anderen
Vergleichsfillen.
Ohne Beriicksichtigung der Vergleichsfélle Nr. 5, Nr. 7 und Nr. 8 ergibt die
Auswertung der verbleibenden Kauffille folgendes Ergebnis:
Nr. | Ortslage Strafle BRW | Kaufpreis | Faktor | Korrigierter
€/m? €/m? Kaufpreis
€/m?
1 | Haintchen Kegelbahnstralle 70 100,00| 0,93 93,00
2 | Miinster Schone Aussicht 80 80,00 0,85 68,00
3 | Winkels Feldstral3e 45 71,00] 144 102,00
4 |Merenberg Allendorfer Str. 55 60,00 1,18 71,00
6 | Gaudernbach Hohlerbach 50 57,00 1,30 74,00
9 | Seelbach Untergasse 50 76,00 1,30 99,00
10 | Winkels Hofstral3e 45 4500 1,44 65,00
Summe 572,00
Arithmetisches Mittel 81,71
Anzahl (n-1) 6,00
Quadratwurzel 246,57
Standardabweichung 18,70
Variationskoeffizient 0,19
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Der Mittelwert verdndert sich von rd. 86,40 €/m? aufrd. 81,71 €/m?, wobei
die statistische Sicherheit durch den Variationskoeffizienten mit 0,19 eine
ausreichende Streuung und gute Verteilung der Kaufpreise aufzeigt. Die
graphische Darstellung macht das besonders deutlich.

DIPL.-ING
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Arithmetischer Mittelpreis

Kaufpreis €/m?
120,00 € jegm
100,00 € je gm L4 ®
°
80,00 € je gm
°
°
. ¢ o
60,00 € je gm
40,00 € je gm
20,00 € je gm
0,00 € jegm
0 1 2 3 4 5 6 7 8
Niedrigster Kaufpreis: 65,00 €/m?
Hochster Kaufpreis: 102,00 €/m?

Arithmetischer Mittelpreis: 82,00 €/m?

Die beriicksichtigten Kaufpreise entsprechen den Kaufpreisen des
gewohnlichen Geschiftsverkehrs. Fiir diese Kaufpreise €/m? Grundstiicks-
fliche konnen nun die weiteren Angaben zu den Vergleichsfillen durch
nachgewiesene oder sachverstindig eingeschitzte Korrekturen auf die
Situation des Wertermittlungsobjekts angepasst werden.

Anpassung des arithmetischen Mittelpreises an die besonderen wertbeein-
flussenden Eigenschaften der Bewertungserundstiicke:

Stadtriumliche Lage des Grundstiicks

Die nachgewiesenen Vergleichsgrundstiicke liegen in
vergleichbarer innerstiddtischer/innerdrtlicher Lage. Es sind
keine wesentlichen Abweichungen in der stadt-/ortsraumlichen
Lage und der Anbindung an die Offentlichen ErschlieBungs-
anlagen gegeben.

Kein Ab-/Zuschlag zum Mittelwert +/- 0 %

Abweichung von der Nutzung

Bewertungsgrundstiick als ,,Mischgebiet ausgewiesen.
Vergleichsgrundstiicke mit einer vergleichbaren Nutzung in
einem ,,Mischgebiet®.

Kein Ab-/Zuschlag zum Mittelwert +/- 0 %

4
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Abweichung im Maf} der baulichen Nutzung

Samtliche Bewertungsgrundstiicke liegen in einem als
,Mischgebiet ausgewiesenen Bereich mit einer gemal
§ 34 BauGB zuldssigen Bebauung. Vergleichsgrundstiicke mit
vergleichbarem Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend der
Umgebungsbebauung.

Kein Ab-/Zuschlag zum Mittelwert +/-0 %
Abweichung von der Groflie/Zuschnitt

Aufgrund der GréBe und des Zuschnitts des Grundstiicks
ergeben sich keine wertrelevanten Unterschiede.

Das Bewertungsgrundstiick verfligt iiber eine angemessene
Bebaubarkeit ohne wesentliche Einschrinkungen aufgrund der
GrofBe und des Zuschnitts des Bewertungsgrundstiicks.

Kein Ab-/Zuschlag zum Mittelwert +/- 0 %

Vergleichswert fiir ein Gewerbegrundstiicke = 82,00 €/m?
(nach Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale)

Nach Auswertung der Vergleichspreise und unter Beriicksichtigung der
zuvor genannten Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks wird ein
angemessener erschlieBungskostenbeitragsfreier Quadratmeterpreis zur
Ermittlung des Bodenwertes des Bewertungsgrundstiicks in Héhe von

82,00 €/m? Grundstiicksfliche
in Ansatz gebracht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Freilegungskosten werden gemél} Punkt 6.1.2 nicht beriicksichtigt.

Das Bewertungsgrundstiick hat keinen wesentlichen Aufwuchs, allerdings
wurde die Bodenplatte der geplanten Doppelhaushilfte des Sonder-
eigentums Nr. 6 bereits eingebracht. Ein Riickbau der Bodenplatte wird
nicht unterstellt.

Bodenwertanteil des Sondereigentums Nr. 6 an dem
Bewertungsgrundstiick nach dem Vergleichswertverfahren
Der Bodenwert, abgeleitet aus dem Vergleichswert ergibt sich wie folgt:

Vergleichswert:
1.225/10.000 Miteigentumsanteil an 1.800 m? Grundstiick
(214 m? + 1.586 m?)

1.225/10.000 von 1.800 m*> = 220,50 m?

220,50 m? x 82,00 €/m? =18.081,00 €
Bodenwertanteil =18.081,00 €
Bodenwertanteil gerundet = 18.000,00 €
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8 Verfahrensergebnisse und Verkehrswert (§ 194 BauGB) ?‘I;ILO_E(;\S

Es wurde ermittelt fiir den im Wohnungsgrundbuch von Neuweilnau, Blatt | A yGusSTINI
386, eingetragenen 1.225/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
ParkstraBe 3 in 61276 Weilrod-Neuweilnau, verbunden mit dem
Sondereigentum an der geplanten Wohnung (Doppelhaushilfte) Nr. 6,
der

Bodenwertanteil auf der
Grundlage des Bodenrichtwertes zu 14.300,00 €/m?
(siehe Nr. 6.1.3 dieses Gutachtens)

Bodenwertanteil auf der
Grundlage des Vergleichswertes zu 18.000,00 €/m?
(siche Nr. 7.4 dieses Gutachtens)

Entsprechend den Gepflogenheiten des oOrtlichen Grundstiicksmarktes
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert fiir den
Miteigentumsanteil an einem unbebauten Grundstiick, das als Mischgebiet
qualifiziert wurde, aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Teilmarkt fiir Grundstiicke, die im Sondereigentum bebaut werden
konnen, orientiert sich ausschlieBlich an Vergleichswerten. Somit kann der
Bodenwert fiir das den im Wohnungsgrundbuch von Neuweilnau, Blatt 386,
eingetragenen 1.225/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Parkstraf3e 3 in 61276 Weilrod-Neuweilnau, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der geplanten Wohnung (Doppelhaushélfte) Nr. 6 aus dem
Vergleichswert in Hohe von

18.000,00 €/m?*
abgeleitet werden.

Der Bodenwertanteil fiir den im Wohnungsgrundbuch von Neuweilnau,
Blatt 386, eingetragenen 1.225/10.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick Parkstrafle 3 in 61276 Weilrod-Neuweilnau, verbunden mit
dem Sondereigentum an der geplanten Wohnung (Doppelhaushilfte)
Nr. 6 wird zum Stichtag 3. Mérz 2026 mit rd.

18.000,00 €/m?>
(in Worten: achtzehntausend EURO)
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.. . . . DIPL.-ING
Nach der Legaldefinition wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, | tgoMmAS

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 17. Mérz 2026

™
I

Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Das vorstehende Gutachten umfasst 26 Blatt einschlieBlich 3 Anlagen und
wurde in 3 Ausfertigungen erstellt. Eine Ausfertigung ist fiir meine
Unterlagen bestimmt. Vorstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz, es ist
nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Dritten ist
die Verwendung dieses Gutachtens ausdriicklich untersagt.

Anlagen:

Anlage 1: Ubersichtskarte

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 3: Fotoaufnahmen
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Anlage 1: Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsgrundstiicks

HESSEN At fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn Auszug aus dem
:ﬁ: Berer Strafie 11 Liegenschaftskataster
- 65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte '
e Hessen
Erstelit am 10.01.2026
Flurstick:  129/2 Gemeinde; Weilrad Antrag: 203115346-3
Flur: 1 Kreis: Hochtaunus
Gemarkung: Neuweilnau Regierungsbazirk: Darmstadt
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Anlage 2: Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

HF SAS E,N Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn
: oo : Berner Stralte 11
= 65552 Limburg a. d. Lahn
e el
Flurstick:  129/2 Gemeinde; Weilrad
Flur: 1 Kreis: Hochtaunus
Gemarkung: Neuweilnau

Reglerungsbezirk: Darmstadt

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte
Hessan

Erstellt am 10.01.2026
Antrag: 2031153486-2

5574125

LIS EE

106

(150£7) egenSEd

I
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Anlage 3: Fotoaufnahmen

Fotol: Ansicht des Grundstiicks von der Parkstrafie von Westen

3

Sondereigentum Nr. 6



