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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 842 K 66/23 Unser Zeichen: GZ 102/24
PLZ: 65719 Ort: Hofheim Ortsteil Lorsbach Gemarkung: Lorsbach
StrafBe: JahnstraBe 5 Flur: 16
Flurstiick: 76/1
GréfBe: 653 m?

%I
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Kurzbeschreibung: Einfamilienhaus mit Doppelgarage

befindet sich am stidwestlichen Randbereich von Lorsbach, einem ca. 5 km
nérdlich von Hofheim am Taunus gelegenen Ortsteil der Stadt, Grundstiick in
Hanglage mit unverbaubarem Blick, ist bebaut mit einem freistehenden
Einfamilienhaus mit einer angebauten Doppelgarage

Wohnhaus:  Baujahr ca. 1962, iiberwiegend ohne Sanierung, Mauerwerksbau,
voll unterkellert (aufgrund Hanglage tlw. ebenerdig),
eingeschossig, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Raumaufteilung:

KG: Flur, siidwestliche Kellerebene mit drei Vorratsriumen, Bad,
chemalige Waschkiiche, Garage mit Ollager, gartenseitige Ebene
mit zwei Wohnréiumen, davon ein Raum mit abgetrenntem
Heizungsraum, ein gartenseitiger Wohnraum mit Auflenzugang
zur Terrasse, Terrassenfldche

EG: Vorraum mit Treppenabgang, Flur, zwei gartenseitige
Wohnriume, ein straBBenseitiger Wohnraum, Kiiche und Bad
stralBenseitig, gartenseitige Veranda

Wohnfliche: ca.135,00 m? (ohne Terrasse)
Nutzfliche: ca. 97,00 m?
Zustand: miBig, hoher Sanierungsaufwand notwendig

Bewertungsstichtag: 07.03.2024

Verkehrswert: 451.000,00 €



a) Das Geb#ude ist nicht vermietet oder verpachtet.

b) Zubehdr ist nicht vorhanden.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

d) Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft des Main-Taunus-Kreises vom 15.03.2024
nicht.

e) Altlastenverdachtsflichen sind nicht bekannt. Es wird von einer Altlastenfreiheit
ausgegangen.

f) Das Gebiude steht nicht unter Denkmalschutz.

g) Ein Grenziiberbau ist nicht ersichtlich.

h) Es befinden sich auf dem Grundstiick vermutlich keine Anpflanzungen und Baulichkeiten,
die Dritten gehdren.

1) Anschrift und Hausnummer lauten: 65719 Hofheim Ortsteil Lorsbach
JahnstraBe 5

) Es handelt sich um ein Flurstiick.

k) Es liegt ein Energieausweis vor (Anlage).



65719 Hotheim Ortsteil Lorsbach, Jahnstrafie 5 Bewertung vom 07.03.2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Frankfurt am Main, Az.: 842 K 66/23
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschétzung fiir das Grundstiick in 65719 Hofheim am Taunus Ortsteil
Lorsbach, Jahnstrale 5, einschlieBlich der aufstehenden Gebdude und AuBenanlagen im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstiindige MeinungséuBerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstéinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualitiitsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 22.02.2024 zum Besichtigungstermin am
07.03.2024, 12.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem Termin
stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend: ein Eigentiimer, Makler
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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65719 Hofheim Ortsteil Lorsbach, JahnstraBe 5 Bewertung vom 07.03.2024

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und mafigeblichen Verdffentlichungen,

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt geéindert durch Gesetz vom 22.04.1993
- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnflachenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2024

Seite 2



65719 Hofheim Ortsteil Lorsbach, Jahnstrafe 5 Bewertung vom 07.03.2024

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drige

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kréll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Koln

10. vollstéindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, 1Z Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Wemer Verlag 2015

Gerichtsbeschluss des Amtsgerichtes Frankfurt am Main
vom 08.01.2024, Auftrag vom 09.02.2024

Grundbuchauszug von Frankfurt AuBenstelle Hochst/
Gemarkung Lorsbach/Blatt 1934

Grundstiicksmarktbericht Hessen 2023

Gutachterausschuss Main-Taunus-Kreis Bodenrichtwert
zum 01.01.2024

sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Main-Taunus-Kreis vom 15.03.2024

- Gutachteransschuss Main-Taunus-Kreis vom
22.03.2024

Seite 3



65719 Hotheim Ortsteil Lorsbach, JahnstraBe 5 Bewertung vom 07.03.2024

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Hotheim am Taunus ist Kreisstadt des Main-Taunus-Kreises und liegt zwischen den
GroBstéidten Frankfurt, Wiesbaden und Mainz und hat ca. 41.312 Einwohner
(Stichtag 31.12.2023, Internetseite der Stadt)
- liegt am Stidhang des Taunus und gliedert sich in sieben Staditeile
- Frankfurt liegt ca. 29 km entfernt, Wiesbaden liegt ca. 12 km entfernt und Mainz ca. 15 km
- in unmittelbarer Nihe befindet sich das Autobahnkreuz A 3/A 66 (Wiesbadener Kreuz,
ca. 2km zur A 3)

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich am stidwestlichen Randbereich von Lorsbach, einem ca.
5 km nérdlich von Hotheim am Taunus gelegenen Ortsteil der Stadt

- die unmittelbare Umgebungsbebauung ist vorwiegend geprégt von Ein- und
Zweifamilienh#usern vergleichbarer Baujahre (60er/70er Jahre) in aufgelockerter Bebauung
sowie teilweise kleineren Mehrfamilienhsiusern

- das Objekt befindet sich in Hanglage mit einem unverbaubaren Blick auf Auslédufer des
Taunusgebirges, in siidlicher Richtung befinden sich weiterhin Streuobstwiesen und ein
Landschaftsschutzgebiet

- norddstlich befindet sich der historische Ortskern mit dem Zentrum von Lorsbach

- Anbindung an den OPNV bietet der S-Bahnhof Lorsbach, ca. 600 m entfernt

- Einkaufsméglichkeiten stehen erst in Hofheim zur Verfligung

- in Lorsbach kénnen zwei Kindertagesstéitten sowie eine Grundschule besucht werden
- die &rztliche Versorgung ist in Lorsbach gesichert

- Topographie
liberwiegende Hanglage, terrassierend

- verkehrstechnische ErschlieBung
ruhige Anlieger/Sackstraf3e

- innere ErschlieBung
Zufahrt zur Garage von der StraBe aus vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, 6ffentliche Kanalisation (nach Angaben der Beteiligten liegt eine Gasleitung
in der Strale)

- Nutzung
Einfamilienhaus

Seite 4



65719 Hofheim Ortsteil Lorsbach, Jahnstrafie 5

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Lorsbach
Grundbuchband  Blatt 1934

Ifd. Nr. Flur Flurstiick Lagebezeichnung

Nutzung

Bewertung vom 07.03.2024

Grifle m?

| 16 76/1 JahnstraBle 5

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentiimer: -

Abteilung 11

Lasten und Beschrinkungen: anteilig Insolvenzverfahren

Zwangsversteigerung

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

653

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 15.01.2024 vor.
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65719 Hotheim Ortsteil Lorsbach, JahnstraBe 5 Bewertung vom 07.03.2024

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (8§82, Sund 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Im regionalen Flichennutzungsplan (aktueller Planstand 31.12.2022) ist das Grundstiick als
Wohnbaufliche dargestellt. Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.

3.4.2 Baurecht

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen wurde der Neubau des Einfamilienhauses 1960
und der Bau einer Doppelgarage 1962 baurechtlich genehmigt,

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher und insbesondere aufgrund des Alters der
Gebéude die materielle und formelle Legalitiit der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

Baulasten bestehen 1t. schriftlicher Auskunft des Main-Taunus-Kreises vom 15.03.2024 nicht.
Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht.
Die Geb#dude stehen nicht unter Denkmalschutz,

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Nach  Angaben eines Eigentlimers bestechen keine sachlich riickstéindigen
ErschlieBungskosten.

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von einem liberwiegend normal tragfihigen Baugrund
ausgegangen,

Altlastenverdachtsfléichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohnnutzung nicht
gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

Energieausweis

verbrauchsabhiingiger Energieausweis von 24.02.2022 (Anlage)
Endenergieverbrauch 195,20 kWh/(m? a)
Primérenergieverbrauch 214,70 kWh/(m? a)

Seite 6



65719 Hotheim Ortsteil Lorsbach, JahnstraBe 5 Bewertung vom 07.03.2024

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit einer angebauten
Doppelgarage bebaut.

=

th,rm:Iim:zsn;i.iﬁ!ﬁ-

StraBenansicht

St

iR

StraBenansicht

Strafienansicht Garagenanbau

Seite 7



65719 Hofheim Ortsteil Lorsbach, Jahnstrafie 5 Bewertung vom 07.03.2024

Strafienansicht

riickwirtige Ansicht Garagenanbau eine Giebelseite Wohnhaus
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65719 Hotheim Ortsteil Lorsbach, JahnstraBe 5 Bewertung vom 07.03.2024

eine Giebelseite Wohnhaus

(Gartenansicht
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65719 Hotheim Ortsteil Lorsbach, JahnstraBe 5 Bewertung vom 07.03.2024

- Baujahr:

- Sanierung;:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

Garage:

Blick auf Lorsbach vom Grundstiick aus

Wohnhaus 1962, Doppelgarage 1963

liberwiegend ohne, nach Angaben der Beteiligten erfolgte vor
ca. 15 Jahren an der nordwestlichen Giebelseite eine Erneuerung
der Dickbeschichtung und Drainageleitung

Wohnhaus 30er (Keller bzw. Souterrain) und Erdgeschoss mit
24er Mauerwerksbau, Garage 24er Mauerwerksbau, voll
unterkellert, aufgrund der Hanglage in nordéstlicher Richtung
ebenerdig

Wohnhaus: eingeschossig, nicht ausgebautes Dachgeschoss
Garagenanbau: eingeschossig, unterkellert

verputzt, méBiger Zustand, tlw. groBflichige Putzabplatzungen,
eine Giebelseite mit Efeubewuchs

masstv (auch Decke iiber EG)

eine giebelseitige, relativ schmale massive AuBentreppe,
Wohnhaus: KG: tlw. gewendelte massive Treppe, Textilbelag,
Altbestand, Treppenhauswinde tlw. gefliest

EG zum Dachboden: Holzeinschubtreppe

liberdachter Hauseingang Holzkonstruktion, Betondachsteine,
PVC-Hauseingangstiir

Wohnhaus: Holzkonstruktion, relativ flach geneigtes Satteldach,
Firsthohe ca. 2,40 m, ein PVC-Giebelfenster 2004 erneuert, ein
giebelseitiges Holzfenster aus dem Baujahr, Betondachsteine,
Giebelseiten Mauerwerk, unverputzt, nicht gedimmt, zwei
Schornsteine, verkleidet

Holzkonstruktion, flaches Satteldach, Eternitschindeln,
Altbestand, Schornstein, verkleidet

Seite 10



65719 Hotheim Ortsteil Lorsbach, JahnstraBe 5 Bewertung vom 07.03.2024

Ansicht Dachboden

Ansicht Dachboden
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65719 Hotheim Ortsteil Lorsbach, JahnstraBe 5 Bewertung vom 07.03.2024

KG tlw. Souterrain, Wohnhaus:
Raumaufteilung:  innen liegender Flur, stidwestliche Kellerebene mit drei Vorratsriumen,

Ausstattung:
Boden:
Winde:

Decken:

Tiiren:
Fenster;

Verglasung:

Bad, eine ehemalige Waschkiiche mit angrenzendem Zugang zur
Kellerebene der Garage mit Ollager, norddstliche, gartenseitige Ebene
mit: zwei Wohnriumen, davon ein Raum mit abgetrenntem
Heizungsraum, ein gartenseitiger Wohnraum als Trockenraum It.
Baugenehmigung angegeben mit AuBenzugang zur Terrasse,
Terrassenfliche

Wohnréume Textilbelag, abgewohnt, Vorrats-/Kellerrdume Estrich
Wohnréume verputzt, tapeziert

Kellerrdume verputzt, Heizungsraum Abtrennung Trockenbauwinde
Wohnriume: verputzt, tapeziert, tlw. Holzverkleidung, Deckenhohe ca. 2,35
m

Kellerrdume verputzt, Deckenhéhe ca. 2,40 m, tlw. sichtbare fehlende
Schottung von Deckendurchbriichen

Holz, alt, tlw. Metall, PVC-Terrassentiir zum Garten

Wohnrdume: PVC, mechanische Rollléden, nach Angaben eines Eigentiimers
ca. Ende der 80er Jahre des 20. Jh. erneuert

Vorratsriume: Stahl/PVC-Kellerfenster

Isolierverglasung

E-Installation: unter tlw. tiber Putz, Standard des Baujahres

Sanitiir:

Heizung:

Terrasse:

Bad mit: Dusche, WC, Waschtisch, Boden PVC, Winde tlw. gefliest, eine
Wand Schimmelschdden (offensichtlich ebenfalls durch Undichtigkeiten
Abfluss der darliber liegenden Kiiche), nur sehr kleines Kellerlicht, im
chemaligen Waschraum Waschbecken, abgiingig

Wohnriume und Bad: Gussradiatoren, Altbestand

Vorratsrdume: ohne

Olheizungsanlage Baujahr 1992, 22 — 27 kW,

gartenseitige Terrasse lose verlegte Steinplatten, schadhaft

Kellertreppe Flur Keller mit Zugang ehemalige
Waschkiiche
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65719 Hoftheim Ortsteil Lorsbach, Jahnstraie 5 Bewertung vom 07.03.2024

Wohnraum Souterrain

Heizungseinbau in Wohnraum Souterrain

Zimmer Souterrain (It. Bauunterlagen als Trockenraum angegeben)
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65719 Hotheim Onrtsteil Lorsbach, Jahnstrafe 5 Bewertung vom 07.03.2024

Kellerriume

Bad Schimmelschiden an einer Wand
im Bad

Seite 14



65719 Hotheim Ortsteil Lorsbach, Jahnstrafie 5

Bewertung vom 07.03.2024

- Untergeschoss/Gartenseite ebenerdig Garage:

Raumaufieilung:  Ollager

Ausstattung:

Boden: Beton

Winde: gekalkt

Decken: verputzt, massiv, Deckenhohe ca. 2,70 m

Tiiren: Metall

Fenster: Holz, vergittert, mechanische Rollldden

Verglasung:  Einfachverglasung

E-Installation: iiber Putz

Heizung: Oltank 6.000 1 Stahltank Baujahr 1970, gemauerte Wanne

Wohnhaus

- EG:

Raumaufieilung:  Vorraum mit Treppenabgang, Flur, zwei gartenseitige Wohnridume, ein
straBenseitiger Wohnraum, Kiiche und Bad straBenseitig, gartenseitige
Veranda

Ausstattung:

Boden: Wohnréume tlw. PVC, tlw. Laminat, Altbestand, abgewohnt, Kiiche PVC,
abfallendes Bodenniveau in Kiiche

Wiinde: verputzt, tapeziert, tlw. Paneele, Eingangsbereich tlw. gefliest, Kiiche
mehrseitiger Fliesenspiegel

Decken: verputzt, tapeziert, tlw. Paneele, Deckenhohe ca. 2,40 m

Tiiren: Holz

Fenster: PVC, davon ein feststehendes Fenster, nach Angaben eines Eigentiimers ca.
80er Jahre des 20. Jh. erneuert, mechanische Rollldden, ein vergittertes
Fenster, Eingangsbereich Glasbausteine

Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, Altbestand

Sanitir: Bad mit: Wanne, WC, zwei Waschtische, Boden PVC-Belag, Wande fast
tiirhoch gefliest, Altbestand aus dem Baujahr

Heizung: Plattenheizkdrper, Gussradiatoren, Altbestand aus den 80er Jahren nach
Angaben eines Eigentiimers, alter Umluftofen mit diversen Lufischichten in
Wohnraume

Veranda: Boden PVC-Belag, Gelinder Metall-/Holzkonstruktion aus dem Baujahr,

Breite ca. 1,00 m, Linge ca. 10,50 m
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65719 Hofheim Ortsteil Lorsbach, JahnstraBe 5 Bewertung vom 07.03.2024

Flur mit Zugang Dachboden Bad

Wohnraum

Wohnraum
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65719 Hofheim Ortsteil Lorsbach, JahnstraBe 5 Bewertung vom 07.03,2024

Kiiche Veranda

- EG: Garage:
Raumaufieilung: Doppelgarage (Durchfahrtsbereite gesamt ca. 4,50 m, Tiefe ca. 5,25 m)

Ausstattung:

Boden: Beton, Einlaufstutzen fiir Olheizung

Wiinde: verputzt

Decken: verputzt, DeckenhShe bis ca. 2,50 m, tlw. abfallend auf ca. 2,00 m
Tiiren: Metallhubtor ca. 2018/2019 nach Angaben eines Eigentilmers erneuert
Fenster: Holz

Verglasung:  Einfachverglasung

E-Installation: {iber Putz
Heizung: ohne

Innenansicht

- Gesamtzustand: méBig, hoher Sanierungsaufwand notwendig
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Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen, Zerstorende
Untersuchungen wurden nicht durchgefithrt. Insofern beruhen die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildeten die
vorliegenden baulichen Unterlagen.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliche

Wohnhaus:

ca. 11,00 m x ca.8,10m = 89,10m?* x 3 = 267,30 m?

ca. 0,90m x ca485m = 437m* x 2 = 8,74 m?
= 276,04 m?

Garagenanbau:

ca. 524m x ca. 5,92m = 3102m? x 2 = 62,04 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohn- und Nutzfliichen

Die Wohn- und Nutzflichen wurde ebenfalls anhand der vorliegenden Bauunterlagen
tibernommen.

Wohnflichen:

Untergeschoss:
Flur: ca. 9,08 m?
Zimmer: ca. 9,47 m? (It. Bauunterlagen Trockenraum)
Zimmer: ca. 13,05 m?
Zimmer: ca. 14,92 m?
Bad: ca. 3,30 m?

Erdgeschoss:
Eingangsbereich/Flur: ca. 11,48 m?
Zimmer: ca. 10,42 m?
Zimmer: ca. 22,93 m?
Zimmer: ca. 17,73 m?
Kiiche: ca. 11,22 m?
Bad: ca. 4,97 m?
Veranda 12,70 m?/2 ca. 6,35 m?

Die Wohnfliche betréigt (ohne Terrasse) ca. 135 m2
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Nutzflichen:
Wohnhaus/Untergeschoss:
Abstellraum (eh. Waschkiiche) ca. 6,00m? (um den Bereich der Dusche

vermindert)

Vorratsraum: ca. 451 m?
Vorratsraum: ca. 5,00 m?
Abstellraum: ca. 7,93 m?
gesamt: ca. 23,44 m?
Garage:
Untergeschoss, Ollager: ca. 25,00 m?
Doppelgarage: ca. 25,00 m?

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatsichlichen Gebiudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flachenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 Aullenanlagen

Einfriedung: straflenseitiger Holzlattenzaun auf Betonsockel, niedrige riickwirtige
und seitliche Maschendrahteinziunung

Freifldchen: geringer, ca. 2 m breiter Vorgartenbereich, seitlicher Gartenbereich in
Hanglage, riickwartiger Gartenbereich mit zwei Terrassenebenen,
verwildert
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3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelmiBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
kénnen die Restnutzungsdauer verlingem bzw. verkiirzen.

Das Wohnhaus mit angebauter Garage wurde seit der Fertigstellung Anfang der 60er Jahre
{iberwiegend nicht modernisiert und saniert.

Ein potenzieller Kaufer wird daher umfangreiche Sanierungen mit weitreichenden
Anderungen vornehmen miissen, damit das Gebaude den aktuellen Anspriichen an derartige
Grundstiicke und der Lage entspricht. Da es sich um ein sehr schénes, unverbaubares
Hanggrundstiick handelt, ist es auch nicht ausgeschlossen, dass ein iiblicher Marktteilnehmer
den Abriss vorziehen wird und ein neues Gebéudes errichten wiirde.

Bei derartigen Konstellationen nehmen iibliche Markteilnehmer in Kauf, dass tlw.
verbrauchte Gebsiude auf dem Grundstiick ohne Abschléige mit zu erwerben sind.

Unter Berticksichtigung eines Uiblichen Anteils der Wertanteile einzelner Gewerbe am
Gesamtgebiude wird davon ausgegangen, dass der Restbauwert noch einen Anteil von 30 %
aufweist.

Bei diesem Ansatz sind der erhebliche Instandsetzungsstau am Geb#ude, den AuBenanlagen
sowie das im Erdgeschoss tlw. abfallenden Bodenniveau im Kiichenbereich indirekt mit
berticksichtigt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modemisierungs- und Erneuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser

Seite 20



65719 Hofheim Ortsteil Lorsbach, Jahnstrafie 5 Bewertung vom 07.03.2024

4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wiire,

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wihlen.

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes (in Anlehnung an §§
35 bis 39 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und den
objektspezifischen Besonderheiten abzuleiten, da hier eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung
nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).

Ein- und Zweifamilienhfiuser werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Hauser orientiert sich
daher vornehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Eine
Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt.

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 InmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im kleinstidtebaulichen Umfeld und der
tatsdchlichen Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Banland (Wohnen) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualitiitsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.
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4.3.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatsfichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks iibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichenden Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen,

Aktuell sind die neuen Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2024 firr das Land Hessen noch
nicht kostenfrei online verfiigbar.

Es erfolgte daher eine schriftliche Anfrage beim zustiindigen Gutachterausschusses des Main-
Taunus-Kreises. Der ausgewicsene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus
(Anlage):

Bodenrichtwert: 590,00 €/m?
Entwicklungszustand: baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflédche
Bodenrichtwertzone: 2

GrundstiicksgriBe: 500 m?

Stichtag: 01.01.2024

Das Grundstiick hat einen annshernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.

Stralenfront: ca.2lm
Tiefe: ca.31m
Geléndeprofil: Hanglage, terrassierend in nordostlicher Richtung

Unter Beriicksichtigung der Prmissen des Bodenrichtwertgrundstiickes, in Verbindung mit
der qualitativen Auslastung des Grundstiickes, erfolgt eine Unterteilung in zwei
Bodenwertzonen.
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Bodenwertzone bis 500 m? It. Primissen des Bodenrichtwertes.

ca. 500 m? X 590,00 €/m? = 295.000,00 €

Die restliche Grundstiicksfliche wird als Hausgartenfliche eingeschiitzt. Ublicherweise
werden derartige Flichen mit einem Anteil zwischen 10 % bis 80 % eingeschatzt. Unter
Beriicksichtigung der Grofle dieser Teilfliche, in Verbindung mit der ungiinstigen
Grundstiickstopografie, wird ein Anteil von 30 % des vergleichbaren Bodenrichtwertes
eingeschéitzt.

ca. 153 m? X 590,00 €/m* x 0,30 = 27.081,00 €

Gesamtwert Grund und Boden: 322.081,00 €
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4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschliefender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorldufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten Aulenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorlgufiger
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten  je Fldchen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor und
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren,

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fir die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wiren.,

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Grundlage bilden die Normalherstellungskosten 2010 entsprechend der Anlage 4 in der
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 12 Abs. 5; Satz 3, giiltig ab 01.01.2022.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebidudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erliuterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebiéiudeart und Gebéudestandard hinreichend entspricht.

Hat ein Gebdude dabei in Teilbercichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m* Bruttogrundflsichen angegeben und
beriicksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Thnen sind die
Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebiudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen,
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Berechnungsschema zur Ermittiung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wiigungsantell Standard gewogene anteilige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK
AuBenwiinde 1,00 0,23 0,23 134,00
Dicher 1,00 0,15 0,30 97,20
Auflentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,22 71,28
Innenwinde 1,00 0,11 0,22 71,28
Deckenkonstr./Treppen 0,50 0,50 0,11 0,28 76,51
FuBbé&den 1,00 0,07 0,14 45,36
Sanitdreinrichtungen 100 0,07 0,14 45,36
Helzung 1,00 0,09 0,18 58,32
sonstige technische 1,00 0,06 0,12 38,88

Einrichtungen
Summe 1,00 1,83 638,28

Typ bewertenden Geb3udes
Typ 1.02/1.32 583,00 648,00 743,00 898,00 1.120,00

(ein- bzw. zweigeschossig, nicht ausgebautes

DG, tiw. unterkellert)

Garagenanbau: Typ 14.1 modifiziert: Standardstufe 3: 250,00 €/m?

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexveriinderung

Baukostenindexveréinderung 1,633

(Stand 1/2024) 2010 =100

Durchschnitt 2010/2015: 0,90

Baukostenindex: 1,633/0,90 = 1,81

638,00 €/m? X 1,81 = rd. 1.155,00 €/m?
250,00 €/m? X 1,81 = rd. 453,00 €/m?

Fir die Veranda am Wohnhaus wird ein pauschaler Ansatz von 2.000,00 € als Zeitwert
berticksichtigt.
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer (siche 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (gem#B Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt,

4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebiude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Wohnhaus 276,04 1.155,00 318.826,20 €
Garagenanbau 62,04 453,00 28.104,12 €
Alterswertminderungsfaktor 70,00 % -242.851,22 €
Gebaudesachwert 104.079,10 €

AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauem, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auBerhalb des Gebiudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundsticksgrenzen,

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Berlicksichtigung der Sitze der Bewertungsliteratur

(Vogels) gestiitzt auf die Erfahrungssatze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Gebdudewertes geschitzt.

vorldufiger Sachwert des Grundstiicks
Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der
baulichen Anlagen.

Gebaudesachwert 104.079,10 €
Aullenanlagen 4,00 % 4.163,16 €
Wert der baulichen Anlagen 108.242,26 €
Bodenwert 322.081,00 €

430.323,26 €
vorlaufiger Sachwert rd. 430.000,00 €
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4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind als insgesamt gut einzuschétzen,

Die strukturellen Prognosen fiir den Bereich Kaufkraft, Arbeitsmarkt und
Bevdlkerungsentwicklung fiir die Stadt Hofheim sind positiv.

Die Arbeitslosenquote im Main-Taunus-Kreis betrug im Mirz 2024 ca. 5,2 %, der
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernindex liegt bei ca. 125,3 % je Einwohner 2023.

GemilB Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 25.04.2024,
entwickelt sich die Bevolkerung der Stadt Hotheim am Taunus wie folgt:

- eingestuft als Demographietyp 10: wohlhabende Stéidte und Gemeinden im Umfeld
von Wirtschaftszentren

GemiB Zukunfisatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022 wird die Hotheim am Taunus wie folgt
eingestuft:

- sehr hohe Zukunftschancen hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung (Rang 14
von 400)

- die Indikatoren Wirtschaft & Arbeitsmarkt (Rang 12) sowie Stirke (Rang 13) erreichen
dabei die besten Platzierungen

- lediglich der Indikator Demografie landet auf Rang 233
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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt eine Anpassung an die
allgemeine Marktlage durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den ortlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage §
193 Abs.5 Satz 2, Nr.2 im BauGB) und werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhéngig von:
der Gebdudeart
dem Gebiudealter
der absoluten Hohe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Geb#udes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hohe des
vorldufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
malgebend.

Der Sachwert mit dem Marktanpassungsfaktor 1,00 ist der Sachwert, bei dem der Sachwert
dem Verkehrswert entspricht. Je hoher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft
innerhalb einer Region ist bzw. welche Prognosen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
gestellt werden, desto hoher bzw. niedriger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Im zuletzt verdffentlichten Grundstiicksmarktbericht Hessen von 2023 (bezogen auf das
Berichtsjahr 2022) wurden Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein-/Zweifamilienh#user
verdffentlicht.

Dabei wurde 2022 fiir ca. 1.500 Sachwertobjekte der vorldufige Sachwert berechnet. Objekte
unter 20 Jahren Restnutzungsdauer wurden nicht ausgewertet. Gleichzeitig wird in dieser
Auswertung angegeben, dass innerhalb dieser Stichprobe, die Restnutzungsdauer keinen
signifikanten Einfluss auf den Sachwertfaktor gemessen werden.

Bei einem vorldufigen Sachwert zwischen ca. 400.000,00 € bis 450.000,00 € und einem
Bodenwertniveau zwischen 400,00 €/m? bis 699,00 €/m?, wird ein Sachwertfaktor von 1,52
bis 1,43 ausgewiesen.

Dabei wurden folgende Durchschnittswerte bei dieser Stichprobe, bezogen auf das
Bodenwertniveau zwischen 400,00 €/m? bis 699,00 €/m? angegeben:

GrundstiicksgriBe: 560 m?
Restoutzungsdauer: 31 Jahre
Standardstufe: 2,60
Bruttogrundfliche: 342,00 m?
Wohnfléche: 161 m?
Bodenwertanteil am Kaufpreis: 45 %
Wert der Nebengebiiude: 5.500,00 €
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Es zeigt sich, dass der Stichprobenumfang fiir diese Auswertung aufgrund der deutlich
abweichenden Parameter nicht angewandt werden kann.

Insbesondere bezieht sich der Stichprobenumfang nur auf Objekte ab 20 Jahre wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Somit kann die Auswertung des Grundstiicksmarktberichtes Hessen 2023
nicht zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen werden.

Formal erfolgt daher der Ansatz eines Sachwertfaktors von 1,00 .

4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschiiden

abweichende Ertrige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erhebliche Abweichung der tatstichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Um die eingeschitzte Restnutzungsdauer zu gewdihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschligliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fiihrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.

Der Ansatz von Fertigstellungs-/Schadensbeseitigungsaufwendungen/Sanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfragen zu betrachten.

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.
Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschéden bzw, Aufwendungen zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hSherer Prozentsatz von tatsdchlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei héherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. iiberhaupt nicht.

Bezogen auf den Bewertungsansatz von lediglich 30 % Restwert, erfolgen keine weiteren
Abschlage aufgrund des unsanierten Zustandes der Gebiude.
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S, Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 InmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen der Verkehrswert abgeleitet.

Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an dic Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen,

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen kénnen dabei auch geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Diese sind, analog zu Kaufpreisen, au Eignung zu
priifen und ggf. anzupassen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Vom zustindigen Gutachterausschuss des Main-Taunus-Kreises wurden im Rahmen von
Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte fir diese Art und GréBe von
Grundstiicken veroffentlicht.

Es wurde daher ein Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung gestellt. Dabei wurden
folgende Primissen vorgegeben:

- gewbhnlicher Geschiftsverkehr
- Einfamilienhausgrundstiicke, vergleichbare Lagen
- Weiterverkauf
- Baujahr ab 1955 bis 1980
nicht oder nur teilsanierte Objekte
- Wohnflichen zwischen 100 m? bis 200 m?
- Kauffille ab 2021 bis aktuell

Der Gutachterausschuss des Main-Taunus-Kreises konnte 11 mittelbar vergleichbare
Datensitze iibermitteln.

Diese 11 Datensitze werden nachfolgend aufgefiihrt und in Bezug auf die Lage,

Bodenrichtwertniveau, die GrundstlicksgréBe, Wohnfliche und Standardstufe an das
Bewertungsobjekt angepasst.
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Auszug aus der Kaufpreissammiung

Ifd. Nr. Lage Datum BRW . Baujahr Wohnfldche Grundsticks.Standard Besonderheiten Kaufpreis
. (Gemarkung) Kauf niveau Gebsiude" T groBe | stufe v.a.Keller
zum Kauf i | ’
1 Eppstein - 2021 ' 480 1979 200,00 642 . 230 KG ausgebautWohnen 670.000,00€
2 Eppstein 2021 480 1970 190,00 697 | 230 mitEnliegerwohnung ' 888.000,00 €
3 1 Langenhain ! 2021 640 1986 115,00 370 | 340 voll unterkellert | 611.000,00 €
4  lorsbach ' 2021 540 1980 174,00 402 2,40 KGausgebaut Wohnen 550.000,00 €
5 Widsachsen 2021 420 1974 158,00 778 2,10 mit Bnliegerw chnung ' 680.000,00 €
6 Widsachsen 2021 420 1970 180,00 707 2,30 KG ausgebaut Wohnen 830.000,00 €
7  Bremthal 2022 510 1978 182,00 804 270 «  volunterkellert ¢ 690.000,00€
8 Eppstein 2022 460 1977 108,00 783 240  teilunterkellert 592.000,00€
9  Eppstein 2023 530 1979 194,00 1000 270 vollunterkellert, Fertigh. 597.000,00 €
10  Langenhain 2023 700 1959 150,00 590 1,80 vollunterkellert . 550.000,00 €
11 Lorsbach 2023 - 590 1978 150,00 859 ¢ 2,40 . voll unterkeliert, Fertigh. 660.000,00 €
ungew ogenes
arithmetisches Mittel 647.090,91 €

|
Anpassung der Kaufpreise an das Bew ertungsobjekt

Hd. N, Lage . Datum Besonder Baujahr Wohnfliche Grundsticks® Standard angepasster
(BRW) | Kauf  heiten in m gréBe 1 Stufe ; Kaufpreis
akuel | i i b gesamt

1. 110 ;09 ; 100 090 0,80 100 | 085 | ~ 405.939,60€
25 110 1080 100 095 0,80 100 085 | 567.911,52 €
3 08 080 1,10 085 1,10 1,10 § 050 264.404,98 €
41 100 , 080 100 085 0,85 110 | 085 334.391,06 €
5' 120 0% 100 090 0,95 1,00 ¢ 0,90 565.120,80 €
8 120 1 080 100 085 0,80 100 | 085 439.538,40 €
7 115 [ 085 110 080 0,80 100 | 070 417.920,58 €
8 110 | 085 1,15 0,90 1,15 100 | 085 625.885,82 €
9 1,10 100 115 090 0,80 090 070 342.560,99 €
10 08 100 110 1,00 0,90 1,00 | 1,00 462.825,00 €
11 100 : 100 1,15 . 090 0,90 1,00 ' 085 522.571,50 €

ungew ogenes

arithmetisches Mittel 449.915,48 €

Unter Berucksibhtigung der doppelten Standardabw eichung erfolgt die Biminerung des
Datensatzes Nr. 3 und 8

ungew ogenes
arithmetisches Mittel (ohne Datensatz 3 und 8) 45097549 €

Unter Beriicksichtigung der angepassten Vergleichswerte, wird daher ein Vergleichswert von
451.000,00 € eingeschiitzt.

Bezogen auf den aktuellen Bodenwert fitr das Bewertungsgrundstiick, betriigt das Verhéltnis
von Bodenrichtwert zum angepassten Vergleichswert (322.000,00 €/451.000,00 € rd. 70 %
und entspricht somit den eingeschiitzten Wertanteilen.
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Vergleichswertes unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln,

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 65719 Hofheim Ortsteil Lorsbach, Jahnstrafe 5
ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstiinde mit:

451.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Mangel an
nicht zugéinglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schédlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen bezilglich
Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde tiberschldgig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

v@%me%d Frankfurt, 02.05.2024

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststittenbetriebe
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I

BODENRICHTWERTAUSKUNFT

Az.: 2024/3703694

Gemeinde: Hofheim am Taunus
Gemarkung: Lorsbach
Lagebezeichnung: Jahnstr. 5

Flur: 16

Flurstiick: 76/1

Der Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2024 fiir das Gebiet in
dem das 0.g. Grundstick fiegt = 590 €/m’

Das Richiwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwickiungszustand: - Baureifes Land -

Art der Nutzung: - Wohnbauflache -

Beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: - erschlieBungsbeitragsfrei -
Bodenrichtwertzone: -2-

Grofle des Richtwertgrundstiicks: -500 m? -

Fur bebaute Grundstiicke sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert anzunehmen, der sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Limburg, 10.04.2024

85552 Limburg a. d. Lahn, Bemer StralRe 11 Filagiegel
Telefon:  (611) 535 6843 ® | Fmiferrandider
Telefax:  (0811) 327 605 640 {\J i et
E-Mail: gs-gaa-afb-im@hvbg.hessen.de =

Homepage: www.gutachterausschuss hessen.de
Sprechzeit: Montag bis Freitag 8:00 bis 12:00 Uhr



S
"
u

;B

T ..ra m-w.uaurz_

)
o
n
.S.Bw.m worTral | — *
¢

M ~uTENOY

/

3

v.

ux ¥

Y .R_aiewﬂ uBfy o ”
-, :U\u ..-\v..\-ﬂ %ﬁ__:- Yy
y

o

Aqn] LYY F

e Do i

i bE'Y ] . X
wE1TTUR 18 s
" “ I oh, o}
H M L FH2yit ZL A K

s.\.\.o*-...\.ﬂ..u FT1T1 3

u:u

\:4.4:.__.-_2

S

e e e % e



r é‘ Tope &,
o9y v re oS o £1
t‘.‘h‘f-‘li. " 3] L
ﬁ)aﬂi!... WY ile ] s,
3 & VAT g L = §5 27 &
y e AP 2 [vst ;
L EW WV 22 TH2 CEWNUWULZNAEOM .ﬂ..o_qv
o b
| g
3 @
[}
’ f . ] ' L‘\ J
—w Wt L%y = bo's 172
. e A
. ey’ ZL¥Tauwe AN
bo—H—6&y L—t—— sk
§ 324
-l s =
o % c..._.
W ZY'0oL . &V Lol W 3T
MPRWIZYRA N Y } g ¥y [ B2 0y
| . T o 2Ly . L »
Tlﬂ. T 1 .w..a......lulﬁu»
RE i
e § , : q_
o=t *‘ﬁ ' : -]
ww?LI.cﬁil{irtl[ &4 : .4... ok bo.v|+l| ov..ﬂl.Wn
] . f i
96T oy Ly € _
: HrZZL2>(TLNAYW FA X% ¢+ Fe0-)—@5L'SL E®> Y1 E ZL RN

.

‘ryrs0o Y75 r9 0¥ F



‘NBIRGER LORA/BACH JA#NLTAR, Ma: 100,

wosvwsifens,
MELIER+ I RVGI S CH: 2233 + 17, 75+4o o5+ 44 g2

+ 43,42 78,45
% deuz- s 11,22
HEBEen rRluns 4.69+1456 fonm

+.a2. 63 20,50

A T
~409,4-3% « 08,99mt -

ﬂﬂB*UTik-&AuM-
(8,40-4100+ 4,95.0q0) 520 = 486,46

J.QO-‘I,M&Q%.ﬁQ;a.OO = 29,70

3

g
&3, 2/% it Loy facder o
Ve EER VR B

ha
o

g
ﬁ“;“'

7

a | , :zu:s?ﬁlt *ﬂ:;s.mijh ¥
F e ] - Mma— Ez Mg, W58
) y L-mﬂ:ninu-mﬂgvn a
y el st 3

O] © \ , '..';;',i""-"fi?:-:-‘

S B il =
;'
L svigicanitT,
:
A ChaARY, BAUHERR, ARea{rekT

L2 IS L L



- . zg by IV ¥W 3 € ' Wy ¥y I W0
L -
N * w 2 l.nﬂl..‘l!l..l- wﬁ “ - ¥ ll?b\ J hy
‘uy MY v ‘aygudVR] e e : La i oo _ Srmaty
S e e
: 4 1 | = ﬂ...ﬂw, 2L el r
f o] W L .
A $ ot f : "}
7 7 ; 8 A.. &
V\: P e 7 IS R |
* . 1 ey { v-. ‘ ~ gdd0q
Z , .h_,m?a 13 |
ey L ! _ ) .
pue i | _ |-
(penog wh pun x = .- PE — . ’
JISINVNVe ‘ — ) — - :
JSLOAILED WELRN A S70 WELE .63 sy Nos
ive i -
~ BOHONITBLHOSHN YA — “
SOHHISSHFESREN 20

) SANNYL- NIV SIMNGIY i

| o €9/2880rmamemcn . . : — =

: az:z:uu:ma "LvLS NBLIONADD WNZ

}

ETRY- P FL B!
r I 4

JLHIV SN RTFSY IV

Ml.tuﬁs ysqﬂmg ??.
via % W:“S\ LA
u \- -lu MUt\ wﬂ\

> | i |

‘8 s/ ryv84Ls N0V
;.n.\.qu YIDYETEANTLSAT/ mc_iq\: vy W JSAaveagom HUEFL NI £o0yavyO T Fddo (

-t -



Energieausweis



E N E RG I EAU SWEIS filr Wohngebéaude

geméB den §§ 79 . Gebédudeenerglegesstz (GEG) vom ! 08,08.2020

Gollig bis: 24.02.2032 Reglstriernummer: HE-2022-003875408 1
Gebaude
Gebiudalyp Einfamilienhaus
Jahnsir. 5 A
Acresan 65719 Hofhelm/Ts.
Gebhugeted 2 Ganzes Gabiiude
Baujahr Gebliude * 1962
Baumhr War v 803
Anzahl darWam.ngg) 1 —
Gelaauenutztiiche 4, 144 | (2] nach § 82 GEG aus der Wohnfiiche rmittsit

Wesentiche Energietsiiger fir Helzung * Heizti

Wesentiche Enargietrisger fur Warmwassar® |Heizol

Emeuarbare Energien Art: keine Verwendung: keing
Art der Loftung ? £ Fenstertiftung [ Liftungsanlage mit Warmenickgewinnung
[ Schachtiiftung [ Liftungsaniage ohna Warmericckgewinnung
Ant der Kiblung [} Passive Kihlung 7 Kohlung eus Strom
3 Gelieferts Kilts O Kahlung aus Warme
- Inspektionapfichtigs Kiimaaniagen 3 Anzahi: | Néichstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Arnlass der Aussteliung des [ Neubau ] Modernisierung [ Sonstiges (freiwiliig)
Enargiaausirsisas [Z] Vermietung/Varkauf {Andenng/Erwelterung)

Hinwelse zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die enemgelische Qualitit eines Gebsiudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen ader durch die Auswertung des Enaerglgverbrauchs ermitielt werden. Als Bezugsfiiche dient die energetische Gebiludenutziidche nach dem
GEG, die sich in der Regel von dan allgemeinen Wohnfiichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen fibarschlégige Ver-
ghelche ermdglichen {Evliuterungen — siehs Seite 5). Teil des Energieausweises sind dia Modgrnisierungsempfehlungen (Seite 4).

3 Der Energleausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energlebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Selte 2 dargestellt. Zusiitzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

@ Der Enerngieaysweis wurde auf dar Grundiage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nigse sind auf Seite 3 damgostelit.

Datenerhebung BedarfVerbrauch durch {ZEigentimer O Aussteller
0 Dem Enengleauswels sind zusétziiche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt {freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energleausweises

Energleauswelse dienen ausschlieBlich der information. Die Angaben im Energieausweis beziehen aich aul das gesamte Gebéude oder dan oben
bezeichneten Gebiudstell, Der Energicausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen tiberschidigigen Vergleich von Geb#uden zu ermdglichen.

Auastelipr (mit Anschiift und Benufshezeichnung) W‘ )

Marian Atics Stark iy E &b&%
ﬁnbﬂm:rae?%amhbammm i - TR
65817 Eppetain/Taunue Energy Consulting e %. ar il

The: B apertarshrtion - - i Eu'lgﬁ IdZU! 3
! Datum des angewsndsten GEG, gegebenenfalis des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG

2 nur im Falil des § 70 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

2 Mehrfachangaben méglich

4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaaniagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaantagen im Sinne des § 74 GEG



EN E RG I EAUSWES fiir Wohngebaude

gemél den §§ 79 ff. Gebdudeenerglegesetz (GEG) vom 1  08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebéiudes Registriemummer: HE-2022-003975408 3

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 60,5 kg CO,-Aquivalent /(m?a)

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
1852 kWhi{m*-a) -

EEESNE | c | o | e | F ) e
0 25 50 75 100 126 150 175 200 225 »250
- _

214,7 kWhi(m*a) &8
Primiirenergieverbrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Gebludes [Pichtangabs in immobillenanzeigen] 195,2 kWh/(m3a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum ) Primér- |  Energie- Anteil HAntail Kiima-
Energietriger energie-| verbrauch |Warmwasser eizung
von bis e fakdor | BWH | Rl | pownl | fekter
01.09.2018 | 01.09.2019 {Heizit ' 1,1 25,200 2,668 22312 123
01.09.2019 { 01.09.2020 |Hsizdl ' 11 23.760 2.888 20.872 1.28
04.09.2020 | 01.09.2021 |Heiz5l ' 1.1 24.600 2.888 21712 1
1 waelters Eintréige in Antage
Vergleichswerts Endenergle *
@ENIEYE | o | )¢ [ g Em
0 325 50 76 100 126 150 175 200 225 >250 Die modelinaft emmiticiten Vergleichswerte beziehen
(e ' sich auf Gebliude, in denen die Wirme fir Meizung und

Warmwasser durch Heizkessel im Gebéude bereitgestelit

® b §' @ wird.
£ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwiirme
g’ éb j behejzten Gebiudes verglichen werden, ist zu baachten,
{32* f dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
& &

.g Ensrgleverbrauch als bei varglelchbaren Gebluden mit

§? é;f Kesselheizung 2u erwarten ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Vertahran zur Ermittlung des Energisverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skaka sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Geb&udenutzfldche {A) nach dem GEG, die im Allgemeinen groBer ist als die Wobnfliche des Geb4udes. Der tatsiichliche Enargleverbrauch eines
Gebliudes weicht insbesondere wegen des Wiiterungseinflusses und sich dndernden Nutzetverhattens vom angegebenen Enemieverbrauch ab.

* sighe FuBnote 1 auf Selte 1 des Energieausweises
2 gegebanenfalls auch Leerstandszuschliige, Warmwasser oder Kiihipauschala in kWh
! EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehramilienhaus



E N E RG I EAU SWE' S fir Wohngebdude

gemiB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom '  08.08.2020

Empfehlungen des Ausstellers Registriernymmer: HE-2022-003975408 4
Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung
MaBnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [ méglich [ nicht méglich
Empiohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen {freiwilliga Angaben)
in Zu- . als mhame geachatzte Kosten
Bau-~ oger MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzok- | Amortise- pro eingesparte
N 1 Antagenteile einzeinen Schritten mﬁ DWs1| Honezel - d,mn,,g,a
Modem-
sierung
1 |AuRenwand gg. A- | Autenwand Eine Déimmung kann den energetische Zustand des ] 72}
uRenluft Geb#udes erhsblich verbessem.
2 |oberste Geschoss- | Geschofidecke Dis Démmung kann mit einer verhaltnismaRig 0 5
decke geringen !nveslition srfolgen.
3 |Fenster Ein Austausch der gesamien Fenster inkl. Verglasung Ist 0 @
empiehlenswart.
4 liwWameerzeuger | Mittelfris. Ist angesichis der Dachausrichtung der Einbau einer m| il
thermischen Solaraniage,
5 |wWarmeerzeuger |zwecks Warmwasserbereitung, als auch zur Helzungsurterstitz- O B
ung emplehienswert.
2] weitere Eintrge in Anlage .
Hinweia: Moedernisisrungsempfehlungen fiir das Gebiude dienen lediglich der Information.
" Sie sind nur kurz gefasste Hinwsise und kein Ersatz flr eine Energieberatung.
Genauere Angaben zu den Empfehlungen
sind erhaittich bei/unter: ienargiebar_ﬂhmg-vemauenssache.de

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieauswels (Angaben frsiwillig)
Hiar koennen zusaetzliche Erlaeuterungen platziert werden.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises



EN E RG I EAU SWEIS flir Wohngebaude

gemdB den §§ 79 ff. Gebédudeenergiegesetz (GEG) vorn ! 08.08.2020

Erlduterungen

A eb&udeteil - Seite 1

Bei Wohngebaudsn, die zu einem nicht unerheblichen Antell zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudsteil zu
beschrénken, der getrennt als Wohngebdude zu behandeln ist {siehe im
Einzalnen § 1006 GEG). Dies wird im Energieauswels durch die Angabe
JGehiudetell” deutlich gemacht.

Emeyerbare Energion - Seite 1
Hiar wird dariber informiert, wofir und in welcher Art erneuarbare

Enargien genutzt werden. Bei Neubauten enthiilt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung ermsuerbarer Energien} dazu weitere Angaben.

Energiehedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergisbadarf

und den Endenengiebedarf dargestelit. Diese Angaben werden rechne-
risch enmittelt. Die angegebenan Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. geb#iudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wiirmegewinne usw.) berschnet, So 3sst sich dis energetische Qualitéit
des Gebéudes unabhiingig vom Nutzerverhaiten und von der Wetterlage
beurtellen. insbesondere wegen der stendardisierten Randbedingu
erlauben die angegebenen Werte keine Rilckschlilsse auf den tatstichli-
chen Ensrgievarbrauch,

Prim#ranergiebedarf - Saite 2

Der Primérenengiebedari bildet die Energiesffizienz des Gebiudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Entlenergie mithitfe von Prim&renergiefaktoren

auch die so genannte Vorkette™ (Erkundung, Gewinnung, Vertellung,
{Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energletriiger (2. B. Haizdl, Gas,

Strom, erncuarbare Enenglen etc.). Ein kielner Wert signalisiert einan
geringen Bederf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

Angsgeben ist der spezlﬂsche auf die wﬂrn'teﬁbertragenda Umfas-
sungsfiiche bezogene Transmissionswirmeveriust, Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitit aller wirmelibertragenden Um-~
fassungsfijochen {Auflenwiinde, Decken, Fenster etc.) eines Geb#iudes.
Ein kKieinar Wert signalisiert einen guten baulichen Winmeschutz. Aufier
dem stelit das GEG bet Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Wiirmeschutz {Schutz vor (berhitzung) eines Gebiudes.
Endenergicbedarf - Seite 2

Der Endeneygiebedarf glbt die nach technischen Regeln berechnete, jihr-
lich bendtigte Energiemenge flr Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator filr die Energiesffizienz eines Gebiudes
und seiner Anlagentechnik, Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die dem Gebude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
ung unter Berlicksichtigung der Energleveriuste zugefiihit werden muss,
damit die standardisierle Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
dis notwendige Liftung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wart
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Nach dem GEG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang ernsuerbare
Energien zur Deckung des Wirme- und Kalteenergisbedarfs nutzen. In
dem Feid ,Angaben zur Nutzung emeuerbarer Enargien” sind die Art der
eingesetzien erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am
Wirme- und Kélteenergishedarf und der prozentuale Anteil der Pllichter-
flllung abzulesen, Das Feld ,Manahmen zur Einsparung" wird ausge-
fiillt, wenn die Anforderungen des GEG tellweiss oder vollstindig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschulz ge-
miB § 45 GEG erfollt werden.

1 sighe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energleausweises

ieverbrauch - Seite 3

Der Endanargieverbrauch wird fir das Gebfude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostanver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermitielt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebiudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunda gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch {iir die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafakioren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein hoher Varbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlgchteren Beurtailung
dey Gebdudes. Der Endenargieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
scha Qualitét des Gebiiudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich; insbesondera kénnen
die Verbrauchsdaien einzelner Wohneinheiten stark differieren, wei sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebude, von der jewelligen Nutzung
und dam Individuellen Verhalten der Bewohner abhngen.

Im Fall langerer Leeratinde wird hierfiir ein pauschaler Zuschiag rechne-
tisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. im interasse
der Vergleichbarkeit wird bel dezentralen, in der Regel elekirisch betrie-
henen Warmwaaseranlagen der typische Verbrauch (iber sine Pauschale
berlicksichtigt. Gleichas gilt flir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkfihlung. Ob und inwiewelt die genannten Pauschalen
in die Erfassung singegangen sind, ist der Tebele Verbrauchserfassung®
Zu entnshmen.

Primérenergieverbrauch - Seite 3
Der Primérenengieverbrauch gehit aus dem fr das Gebsude ermittelten
Endenargleverbrauch hervor. Wia der Priméreneargiebedarf wird er mithilfa

von Primdrenergisfaktoran ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietriger ber(icksichtigen.

Trelbhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Priméirenergiebedarf oder dem Primérensrgieverbrauch ver-
bundenen Tralbhausgasemissionen des Gebiudes werden als dquivalen-
e Kohlendioxidemisaionen ausgewiesen.

Nach dem GEG besteht die Pﬂlcht in Immoblllenmzengan die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir erfordertichen
Angaben sind dem Enemgieauswels 2u entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 odar 3.

Die Vergielchswerte auf Endenergleebene sind modellhaft ermittaite Wer-
te und solen lediglich Anhallspunkta fiir grobe Vergleiche der Werta die-
ses Gebliudes mit den Vergleichswerten anderar Gebdude sgin, Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefiihr die Werte flir die einzelnen
Verglelchskategorien liagen.
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Empfehjungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmien zur kostangunstigen Verbesserung der Energlesffizienz sind  [2] méglich  [J nicht maglich

Empfohiene ModemisierungsmaBnahmen

empfohlen (frewitiige Angaben)
in Zu- Elnﬂlzzi- geschiitzte geschiizte Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in samman- Amortisa- Pro eingesparte
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] weitere Eintrage in Anlage

! sishe FuBinote 1 auf Seite 1 des Ensrgieausweises



