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1. ALLGEMEINES

1.1. Objekt Reihenmittelhaus
Rossertstralie 67
61449 Steinbach

1.2. Auftraggeber Amtsgericht Bad Homburg v. d. Héhe
Auf der Steinkaut 10/12
61352 Bad Homburg v. d. Hbhe

1.3. Zweck des Gutachtens

Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Bad Homburg v. d. Hohe (Geschaftsnummer
61 K 44/25) vom 25.11.2025 soll gemal § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sach-

verstandigen uber den Verkehrswert am Grundbesitz eingeholt werden.

1.4. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 07.07.2025:

o Amtsgericht Bad Homburg v. d. Héhe

e Grundbuch von: Steinbach

e Grundbuch Blatt Nr.: 4651
Lfd. Nr. Gemarkung Flur |Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
1 Steinbach 7 276/4 | Gebaude- und Freiflache 202
Summe - Ifd. Nr. 202

Rechte und Lasten

im Grundbuch Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il vorhanden:
Lfd. Nr. 2 zur Ifd. Nr. 1 Zwangsversteigerungsvermerk
Hinweis:
Die Bewertung erfolgt lastenfrei, d.h. ohne

Bericksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches.

W-12/21
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1.5. Ortsbesichtigung 26.11.2025

1.6. Wertermittlungsstichtag 26.11.2025

1.7. Qualitatsstichtag 26.11.2025

1.8. Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen o

Schriftliche und

Grundbuchauszug

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Flachenermittiung aus dem Jahr 1965
Objektbeschreibung aus dem Jahr 2006

mindliche Auskinfte Offentlich-rechtliche Anfragen bezliglich:

ErschlieBungssituation und -beitragen
Eintragungen im Baulastenverzeichnis
stadtebaulicher Beurteilung

Altlasten

bauordnungsbehdrdlichen Verfahren

Denkmalschutz

Bauexpert

Weiterhin wurden Auskinfte (u.a. ein Auszug aus der

Kaufpreissammlung) vom zustdndigen Gutachteraus-

schuss eingeholt.

Sonstiges o

1.9. Allgemeine Hinweise

im Ortstermin erstellte Fotodokumentation

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung mit Probe-

nahme auf Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrlochfral® etc. wurde

nicht vorgenommen.

W-12/21
61_K_ 44 25 Gutachten
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2. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

2.1. Allgemeines

Bundesland Hessen

Kreis Hochtaunuskreis

Stadt Steinbach am Taunus (rd. 11.000 Einwohner)

Lage / Umgebung Ortslage am stdwestlichen Rand der Stadt. Die Umge-

bungsbebauung ist von Wohnbebauung (ein- bis zweige-
schossige Reihenhauser sowie Einfamilienhauser) ge-
pragt. In nérdlicher Richtung grenzen landwirtschaftlich

genutzte Flachen an.

2.2. Verkehrsanbindung

Strallennetz Die nachste Stralke ist Uber einen 6ffentlichen Weg in ge-
ringer Entfernung erreichbar. Das Nordwestkreuz Frankfurt
mit Anbindung an die Autobahnen A 5 und A 66 ist in rund

5 km erreichbar.

Offentliche
Verkehrsmittel Entfernung zur Bushaltestelle ca. 5 Gehminuten.

Entfernung zur S-Bahnhaltestelle Steinbach (Taunus) ca. 2

km.
2.3. Infrastruktur
Geschéfte des
taglichen Bedarfs Befinden sich in einem Entfernungsradius von ca. 15
Gehminuten

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs Befinden sich in einem Umkreis von bis zu 5 km

Medizinische

Versorgung Arzte und Apotheken im Ort vorhanden

Krankenhauser sind in Bad Homburg und Frankfurt am

Main vorhanden.

W-12/21
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Kindergarten/Schulen Kindergarten und Grundschule im Ort
Weiterfihrende Schulen in Oberursel und Bad Homburg
Hochschulen und Universitaten befinden sich in Frankfurt
am Main bzw. im Rhein-Main-Gebiet.

Arbeitsplatze Befinden sich im Ort, den angrenzenden Stadten sowie im
Rhein-Main-Gebiet insgesamt

Kultur/Freizeit Vor Ort gepragt durch Vereine und Sportangebote
Ein erweitertes Angebot befindet sich in Oberursel, Bad

Homburg und Frankfurt am Main.

W-12/21
61_K_ 44 25 Gutachten
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3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

3.1. Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6f-

fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

3.2. Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)

Gemal Schreiben der Stadt Steinbach vom 18.12.2025 erfolgt die stadtebauliche Be-
urteilung nach § 34 BauGB.

Die Bebauung entspricht der Umgebungsbebauung.

Fir die Bewertung wird unterstellt, dass das Grundstlick abschlie®Rend bebaut ist und

die baulichen Anlagen genehmigt sind.

3.3. Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Gemafl Schreiben der Stadt Steinbach vom 18.12.2025 ist das Grundstiick erschlie-
Bungskostenfrei (Stralle und Kanal).

3.4. Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.4. des Gutachtens

Baulasten Laut Auskunft des Landkreises Hochtaunuskreis vom
15.07.2025 ist keine Baulast im Baulastenverzeichnis ein-

getragen.

Wohnungs- und miet-

rechtliche Bindungen Es ist ein Wohnraummietvertrag vorhanden.

3.5. Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Altlasten:

Fir das Grundstick liegt nach Auskunft des Landkreises Hochtaunuskreis vom

10.10.2025 keine Eintragung im Altlastenverzeichnis vor.

W-12/21
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Denkmalschutz:

Gemal Schreiben des Landkreises Hochtaunuskreis vom 07.10.2025 liegt kein Denk-

malschutz vor.

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Laut Auskunft des Landkreises Hochtaunuskreis vom 10.11.2025 sind keine bauord-

nungsbehordliche Verfahren anhangig.

Weitere wertbeeinflussende privat- und éffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum

Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

W-12/21
61_K_ 44 25 Gutachten



108

L

Bauexpert

Immg’

Gutachten-Nr.: W-25-131-1F-03 Seite 9

4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand
Das Grundstlick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.

Die Zuwegung des Grundstlickes erfolgt Uber einen Weg direkt von der offentlichen

Stralle aus.

Es liegen Strom-, Wasser-, Abwasser- sowie Gas- und Telefonanschluss an.

4.2. Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)
Grundstiicksgestalt Das Grundstlick weist einen rechteckigen Zuschnitt auf.

Grenzverhaltnisse Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu

erkennen.
Bodenbeschaffenheit Das Grundstlick ist annahernd eben.

Anzeichen fir einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.
Immissionen Vor Ort nicht erkennbar
4.3. AuBenanlagen
Einfriedung Einfriedung durch Zaunanlage, Mauer und Hecke
Bodenbefestigung Gepflastert
Anpflanzungen Anpflanzungen, einfache Gartengestaltung vorhanden
Einstellplatze Keiner zum Grundstiick

Ansonsten eingeschrankt an der 6ffentlichen Stralle vor-

handen

Sonstiges Pergola-Markise und Gerateraum utber / an der Terrasse

W-12/21
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5. BAUBESCHREIBUNG

5.1. Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem beidseitig angebauten Reihenhaus be-
baut.

5.2. Baubeschreibung

Objektart Reihenmittelhaus
Baujahr Ca. 1967
Sanierung/

Modernisierung Bis 2000

e Umbau Balkon zu Loggia

e Grundrissveranderungen (u.a. Bad)

Bis 2004

e Fassadenerneuerung mit teilweisem Austausch von
Fenster / Fenstertlren
o Teilweise Grundrissveranderungen einschl. Renovie-

rungen (u.a. Gaste-WC)
e Erneuerung der Haustechnik (u.a. Heizungsanlage)

Grundrissgestaltung/
Raumaufteilung EG:
zwei Zimmer (davon eins im Eingangsbereich), Kiiche,

Diele, WC und Terrasse

OG:

drei Zimmer, Flur, Bad, Loggia (unbeheizt)
Wohnflache Rd. 120 m? (siehe Anhang 3.2)
Konstruktion
Keller Massiv
AulRenwande Massiv
Fassade Putz
Innenwande Massiv, teilweise Standerwande

W-12/21
61_K_ 44 25 Gutachten
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Decken

Dach

Treppen

Ausstattung
FulRbdden

Oberflache Decke
Oberflache Innenwand
Tidren

Fenster

Technische Ausriistung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Heizungsinstallation

Werthaltige Bauteile

5.3. Weitere bauliche

Anlagen

5.4. Energieausweis

W-12/21
61_K_ 44 25 Gutachten

Massiv
Flachdach mit Bitumenbahnen (bemoost)
Zwei Lichtschachte

Holz

Laminat, in Kiiche und Sanitarraumen Fliesen
Putz mit Anstrich, teilweise Kunststoff

Putz / Tapete mit Anstrich

Baujahrestypisch (gestrichen)

Kunststofffenster (isolierverglast) mit Rollladen

Normal

Bad mit Wanne, Dusche, WC und Doppelwaschtisch
Gaste-WC mit WC und Waschbecken

Jeweils Wandfliesen

Gasheizung mit zentraler Warmwasserbereitung

Warmeverteilung Leitungskanéle (Umluft)

Aulentreppe, Eingangstiberdachung

Wurde nicht vorgelegt
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5.5. Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-

zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag Das Wohnhaus hat insgesamt eine durchschnittliche Aus-
stattung und Unterhaltungszustand. Der energetische Zu-

stand entspricht einem durchschnittlichen Standard.

Mittelfristig ist eine Ertlichtigung der Fassade sowie eine
Erneuerung der Elektrik durchzufuhren.

W-12/21
61_K_ 44 25 Gutachten
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6. WERTERMITTLUNG

6.1. Allgemeines
Bei den nachstehenden Werten handelt es sich um vorlaufige Werte.

Soweit bei der Anwendung der Verfahren Elemente der Marktanpassung noch nicht
eingeflossen sind und Eigenarten des Wertermittlungsobjektes noch keine Beriicksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einfliisse unter Punkt 7. des Gut-

achtens und in der Weise, wie der gewohnliche Geschaftsverkehr sie beachtet.

6.2. Bodenwertermittlung (§§ 40 — 45 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der Bodenwert 131.000 €

6.3. Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.3 betragt der vorlaufige Ertragswert 462.000 €

6.4. Vergleichswertermittlung (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.4 betragt der vorlaufige Vergleichswert 465.000 €

W-12/21
61_K_ 44 25 Gutachten
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7. ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (§ 6 ImmoWertV)

7.1. Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Die Wertermittlung nach m? Wohnflache und der Abgleich mit vergleichbaren Objekten
liefert eine marktgerechte, transparente Bewertungsgrundlage, da der Kaufpreis eines
Ein-/ Zweifamilienhauses in der Praxis haufig auf Basis des Preises pro Quadratmeter
gebildet wird. In diesem Kontext spiegelt der Vergleichswert den realistischen Markt-

wert wider.

Zusatzlich wird der Ertragswert aufgrund marktgerechter Ausgangsdaten ermittelt und

zur Plausibilisierung des Vergleichswertes herangezogen.

7.2. Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Eine Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-
markt gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV ist im Vergleichswertverfahren nicht erfor-
derlich, da die Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes, insbesondere durch den Ansatz von Vergleichsprei-

sen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen erfolgt.

Auch ist eine Marktanpassung des vorlaufigen Ertragswertes an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt nicht erforderlich, da diese mit dem Ansatz
stichtagsbezogener Ausgangsdaten, wie marktiblich erzielbare Ertrage und Liegen-

schaftszinssatze bereits abgebildet werden.

W-12/21
61_K_ 44 25 Gutachten
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7.3. Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte, marktgerechte Vergleichswert in Hohe von 465.000 € entspricht einem
Wert von 3.875 €/m? Wohn-/ Nutzflache.

Immobilienmarktdaten

Die Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschisse fur Immobilienwerte des Lan-
des Hessen hat zum 01.01.2025 fir den entsprechenden Marktbereich 5 (hier u.a.
Landkreis Hochtaunuskreis) flir Eigenheime, hier Reihenhaduser und Doppelhaus-
hédlften mit GrundstiicksgroBen zwischen 100 m? und 700 m? Vergleichsfaktoren

veroffentlicht.

In Lagen mit Bodenrichtwerten (BRW) von 650 €/m? und unter Beriicksichtigung weite-
rer Einflussfaktoren (Wfl. 120 m?, Baujahr 1965, rund 200 m? Grundstiicksflache) wurde

ein Vergleichsfaktor von ca. 3.861 €/m? Wohnflache veroffentlicht.

Der ermittelte Faktor liegt damit im Bereich des ermittelten marktgerechten Vergleichs-

wertes, was als plausibel erachtet wird.

Eigene Recherche

Gemal einer eigenen Recherche von Angebotspreisen (GeoMap, hist. Angebote von
Dezember 2022 bis August 2025, Abruf vom 27.12.2025) fir vergleichbare Reihen-
hauser:

e Lage: Steinbach

e Wohnflache: i.M. 126 m?

¢ vergleichbares Baujahr

reichten die Angebotspreise von 3.411 €/m? WHIl. bis 4.194 €/m? Wfl., d.h. im Mittel 3.937
€/m? WHl..

Der IVD-Wohn-Immobilienpreisspiegel 2025/2026 weist fir teilweise vergleichbare
Reihenhauser (mittlerer bis guter Wohnwert) einen Verkaufspreis von rd. 4.080 €/m?

WHl. bis 4.133 €/m? WHl. im Umland Frankfurt am Main auf.

2. Bewertungsverfahren

Daruber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Vergleichswert durch den unter An-
wendung marktgerechter Ausgangsdaten (Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz und

Restnutzungsdauer) abgeleiteten Ertragswert in Hohe von 462.000 € bestatigt.

W-12/21
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7.4. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

Es liegen keine besonderen ébjektspezifischen Grundstiicksmerkmale vor, welche ei-

ner zusatzlichen Wirdigung bedurfen.

7.5. Verkehrswert (ohne Berucksichtigung der Eintragung in Abt. Il des Grundbuches)

Nach Abschluss der Wirdigung belauft sich der Verkehrswert auf:
465.000 €

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen
Begriff ,Marktwert gleichzusetzen.

PN

Daniel Kalisch M. Sc.
6.b.u.v. Sachverstandiger

W-12/21
61_K_44_25 Gutachten






i

Bauexpert

Imm

Gutachten-Nr.: W-25-131-1F-03 Anhang 1

A1 Wertermittlungstabellen und -ansatze

A 1.1 Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (§§ 40 — 45 ImmoWertV)

Teilflache 1 Summe Summe
Nutzung Bauland gerundet

Rentierlich = 1
Unrentierlich = 2

Grolde
in m?

1

202 202

Bodenrichtwert

in €/m? 650

ErschlieBungskosten in
€/m?

Umrechnungskoeffizient
GFZ:GFz

Sonstige Zu- und
Abschlage

Bodenpreisindex

Angepasster BRW

in €/m? 650

Bodenwertanteil

- 131.300 € 131.300 € 131.000 €
rentierlich

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt 131.000 €

Erlduterungen zum Bodenwertansatz:

Ausgewiesener Bodenrichtwert:

650 €/m? - baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsfrei, Wohnbauflache, Flache
Richtwertgrundstick 200 m?, Stichtag 01.01.2024

Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Der Bodenwertermittiung wird der ausgewiesene Bodenrichtwert zugrunde gelegt.

W-12/21
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A 1.2 Ausgangsdaten der Ertragswertermittiung

Datengrundlage zur Ableitung des Rohertragsansatzes:

Das Objekt ist zum Stichtag gemaR Mietvertrag vom 03.10.2015 sowie der letzten Erhéhung vom
26.04.2023 vermietet. Diese entspricht 1.552,50 € / 120 m? Wfl. = 12,94 €/m? WH..

Die vereinbarte Miete entspricht nach Flachenqualitat und -nutzung einer marktubliche Hoéhe und wird

daher in Ansatz gebracht.

Eigene Recherchen:

Vergleichbare Reihenhduser wurden im Umkreis innerhalb einer Spanne von 11,54 €/m? Wfl. bis 15,79
€/m? WHl. d. h. im Mittel 14,11 €/m? Wfl. zur Miete angeboten.

IVD-Preisspiegel 2025 / 2026:

Von 10,20 €/m? Wfl. bis 13,25 €/m? WIl. (mittlerer bis sehr guter Wohnwert) im Umland Frankfurt am
Main (3-Zimmer, 70 m? Wfl., in wohnwerttypischer GréRRe und Ausstattung)

vdpResearch GmbH (Stand 11/2024 Hochtaunuskreis, Gemeindekennziffer 06434)

Bei 13,10 €/m2? WHl. fir nur teilweise vergleichbare Wohnungen (innerhalb der letzten 10 Jahre gebaut

oder saniert) in mittlerer Lage und mit mittlerer Ausstattung

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Im Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte Limburg a. d. Lahn
sind fur Reihenhduser oder vergleichbare Eigenheime im Hochtaunuskreis keine Liegenschaftszins-
satze verdffentlicht. Stattdessen verweist der Grundstiicksmarktbericht auf eine hessenweite Auswer-

tung der Liegenschaftszinssatze.

Dort wurde im Jahr 2024 fur teilweise vergleichbare Ein- und Zweifamilienhduser im Marktbereich 5 (mit
Bodenrichtwertniveau unter 700 €/m?) ein mittlerer Liegenschaftszinssatz in Héhe von 1,4 % bei einer

Spannbreite von +/- 0,9 % ausgewiesen.

Der in der Ertragswertberechnung verwendete Liegenschaftszinssatz wird in Anlehnung an diese Erhe-
bung unter Bertlicksichtigung der aktuell vorherrschenden Situation am regionalen Immobilienmarkt und
der objektspezifischen Merkmale wie Objektart, Lage, GroRRe, Zustand/Beschaffenheit, Restnutzungs-

dauer sowie des Ertragsansatzes mit 2,0 % in Ansatz gebracht.
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A 1.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (§§ 27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berechnung: 12 Monate  x 1.553 € 18.636 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten:
120m* x 14,00 €/m* = 1.680€ 9,01%
Verwaltungskosten:
1 Einheiten  x 359 €/Einh. = 359€ 1,93%
Mietausfallwagnis : 2,00%
Nicht umlagefahige Betriebskosten : 0,50%
Modernisierungsrisiko : 0,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt : g 13,44%
Abziglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: 18.636 € x 13,44%
= 2505 €
= Jahresreinertrag 16.131 €
Liegenschaftszinssatz in %: 2,00
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 34 Jahre
Barwertfaktor fir die Kapitalisierung: 24,50
Bodenwert: 131.000 €
Abziglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 131.000€ x 2,00%
= 2,620 €
Reinertrag der baulichen Anlagen = 13.511 €
Ertragswert der baulichen Anlagen
Berechnung: 13.511€ «x 245 331.020 €
Zuzuglich des Bodenwertes von 131.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 462.020 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 462.000 €
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A 1.4 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes (§§ 24- 26 ImmoWertV)

Im Rahmen der Vergleichswertermittiung wurde eine nicht anonymisierte Auswertung aus der Kauf-
preissammlung fir Wohnungs- und Teileigentum durch den zustandigen Gutachterausschuss fiir Im-

mobilienwerte u.a. fiir den Bereich des Hochtaunuskreises durchgefiihrt.

Es wurden u.a. die folgenden Auswahlkriterien angegeben (auszugsweise):
e Einfamilienhaus mit Gebdudeart Reihenmittelhduser

e Transaktionszeitraum: von 11/2022 bis 11/2025

e Lage: Bodenrichtwertbereich 500 €/m? bis 800 €/m?

e Baujahr: von 1945 bis 1990

e Wohnflache: von ca. 90 m? bis ca. 135 m?

¢ Vermietungszustand

Insgesamt ergab die Abfrage zehn Kauffalle mit vergleichbaren Lage- und Objekteigenschaften. Dabei
war das Ausstattungsmerkmal ,Stellplatz“ durch den Gutachterausschuss im Kaufpreis bereinigt.
Weiterhin wurde eine zeitliche Preisentwicklung bis einschliellich 2024 anhand der Indexreihe der

Durchschnittspreise fir Doppel-/ Reihenhduser in der Gemeinde Steinbach (Taunus) vorgenommen.

Weitere Parameter wie Baujahr, Wohnflache und Lage nach Bodenrichtwert werden als hinreichend
bzw. vollumfanglich Gbereinstimmend mit dem Bewertungsobjekt eingeschatzt, weshalb hierfir keine
Anpassungen vorgenommen wurden. Ein Kauffall wurde als Ausreiser deklariert und der Auswertung

entfernt. Die noch zugrunde liegenden Kauffélle sind in der folgenden Tabelle dargelegt:

Angepasster
Verkaufszeit Wert zum
punkt Preis in € Preis in €/m? | Stichtag in
Nr. (Datum) | BRW €/m? [ Wfl. in m? | Baujahr (bereinigt) WA €/m? WH.
1 Dez. 22 650 125 1967 570.000 4.560 4.241
2 Mrz. 23 650 120 1967 400.000 3.333 3.300
3 Mrz. 23 650 122 1967 465.000 3.811 3.773
4 Mrz. 23 650 125 1968 490.000 3.920 3.881
5 Dez. 23 650 120 1968 530.000 4.417 4.373
6 Okt. 24 650 120 1967 485.000 4.042 4.002
8 Mai. 25 650 125 1967 525.000 4.200 4.200
9 Aug. 25 650 124 1967 520.000 4.194 4.194
10 Mai. 25 650 125 1967 430.000 3.440 3.440

Die statistische Auswertung ergab einen unteren Grenzwert von 3.607 €/m? Wfl. und einen oberen
Grenzwert von 4.152 €/m? WHl..

Es ergibt sich somit ein mittlerer Vergleichswert fir das Reihenmittelhaus in Héhe von 3.879 €/m? WHfl..

Somit ergibt sich ein vorlaufiger Vergleichswert von:
rd. 120 m2 WHl. x 3.879 €/m2 Wfl. = 465.480 € rd. 465.000 €
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A 2 Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte

A 2.1 Kartenmaterial (Makro)

© OpenStreetMap

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.3 Kartenmaterial (Mikro)
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A 2.4 Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaRstablich)

HESSEN  amt fisr Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn ALISZUQ aus dem
Fr—— .
e W™  Berner Straie 11 Liegenschaftskataster
et 3
el 09552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1:250
[ — Hessen
Erstellt am 30.09.2025
Flurstlck,  276/4 Gemeinde. Steinbach (Taunhus) Antrag: 203030901-2
Flur: 7 Kreis. Hochiaunus
Gemarkung: Steinbach Regierungsbezirk: Darmstadt

5857768

ES0697 g8

PN

J0069% 2

0 2 4 5 B
BEBTTA —TT T T ] Meter

Dieser Auszug wurde maschinell erstellt

MaRstak 1:250
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A 3 Flachenermittlung

A 3.1 Berechnung der Brutto-Grundflache

Geschoss Vor- |Breite [Lange |Fak- |BGF

zei- |[inm [inm (tor [inm?

chen

B L F BxLxF

KG 6,24| 9,02( 1,00 56,28
EG 6,24| 10,52 1,00 65,64
OG 6,24| 10,83 1,00 67,58
OG - Zusatz (teilw. Loggia) 1,571 10,83| 1,00 17,00
Summe Brutto-Grundflache 206,50
Summe gerundet 207

Erlauterung zur Flachenermittiung:

Die Ermittlung der BGF erfolgte auf der Grundlage eines Aufmales im Ortstermin sowie unter zu Hilfe-

nahme von Flachenangaben aus der Bauakte.

Die Plausibilisierung erfolgte anhand der Liegenschaftskarte.
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A 3.2 Ermittlung der Wohnflache

Geschoss / Raumbezeichnung Fak- |Wohnflache
tor |inm?

EG - Eingang mit Essbereich 1,00 10,20
- Kiiche + 1,00 7,20
- Diele + 1,00 4,90
-WC + 1,00 1,40
- Wohnzimmer + 1,00 30,60
- Terrasse zzgl. Geréate + 0,25 5,65

Zwischensumme 59,95
OG - Schlafzimmer 1,00 19,50
- Flur + 1,00 3,70
- Bad + 1,00 5,70
- Kinderzimmer 1 + 1,00 14,10
- Kinderzimmer 2 + 1,00 12,60
- Loggia unbeheizt (ehemaliger Balkon) |+ 0,50 4,15

Zwischensumme 59,75
Summe 119,70
Summe gerundet 120

Erlauterung zur Flachenermittiung:

Zur Ermittlung der Wohnflache wurden die Flachen aus den Unterlagen zur Objektbeschreibung aus

2006 der Verfahrensbeteiligten tbernommen und fir die Terrasse und die Loggia angepasst.

Die Plausibilisierung der Wohnflache erfolgte anhand objektspezifischer Ausbaufaktoren.
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A4 AuBenaufnahmen

Wohnumfeld (Ansicht aus Sud-

westen)

Ansicht von Nordosten

Ansicht von Sudwesten / Ter-

rasse
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Aulienanlagen - Terrasse / Gar-

ten

AulRenanlagen - Terrasse / Kel-

lertreppe (Ansicht aus einem

Fenster)

Zuwegung

W-12/21
61_K_44_25 Gutachten



Gutachten-Nr.: W-25-131-1F-03 Anhang 4 A:

Bauexpert

Imm

Stralienflucht Richtung Stidwes-

ten
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A5 Bauzeichnungen

A 5.1 Grundriss Kellergeschoss
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A 5.2 Grundriss Erdgeschoss

W-12/21
61_K_44_25_ Gutachten



136

|

Bauexpert

Anhang 5

Gutachten-Nr.: W-25-131-1F-03

A 5.3 Grundriss Obergeschoss
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A 6  Erlauterungen zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen

A 6.1 Erlauterungen zur Wertermittlung

Durchfiihrung der Wertermittlungsverfahren

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Im-
moWertV.

Gemal § 6, Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichti-
gung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem ein 6konomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebaute
Grundstiicke zu bewerten, bei denen der Wert des Grundstlickes letzten Endes aus einer an-
gemessenen Kapitalisierung des Reinertrages und dem Wert des Bodens hergeleitet wird.
Grundlage sind die angemessene Miete und die eingeschatzte Restnutzungsdauer, in der die
angesetzte Miete den Immobilienertrag (bei angemessener Instandhaltung und angemesse-
nem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich insbeson-
dere fir Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei

Mehrfamilienhausern.

Das Sachwertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Veralterung.
Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der besonderen Bauteile,
des Wertes der AuRenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertverfahren eignet

sich insbesondere fiir Einfamilienhauser.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen

solcher Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende
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Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D.h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen. Bei etwaigen Abweichungen sind

sie an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Dabei kénnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

Es werden nach der ImmoWertV zunachst vorlaufige Ertragswerte, Sachwerte oder Ver-

gleichswerte ermittelt.

In dem gewahlten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig gemaf § 6 Abs. 2 ImmoWertV in

der folgenden Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

D.h., es wird zunachst die Marktanpassung gemal § 7 ImmoWertV vorgenommen und der

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelt.

Danach werden die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemal § 8 ImmoWertV, wenn
sie nicht bereits anderweitig berlcksichtigt worden sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schlage berlicksichtigt.

Ein Werteinfluss besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale liegt vor, wenn diese
aufgrund ihrer Art und ihres Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen und der

Grundsticksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die wirtschaftlich nicht
mehr nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder grundsticksbezogenen Rechten und Belas-

tungen.

Nach abschlieRender Wirdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

Die zuvor aufgefihrten Erlauterungen stellen nur eine vereinfachte Darstellung der Thematik
dar. Flr den interessierten Leser kdnnen die Grundlagen der Wertermittlung nebst Literatur-
verzeichnis kostenfrei unter Angabe des Aktenzeichens in unserem Biro in Papierform ange-
fordert werden.
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A 6.2 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften in der zum Stichtag giiltigen Fas-
sung

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

e Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
e DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

e DIN 276-1: Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

Standardwerke zur Verkehrswertermittiung

e Kleiber: “Verkehrswertermittiung von Grundsticken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der ImmoWertV*; Bundesanzeiger Verlag

o Bobka: ,Spezialimmobilien von A bis Z - Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele®,
Bundesanzeiger Verlag

e Kleiber / Tillmann / Seitz: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiicken®, Bundesanzeiger Verlag

¢ Simon: ,Wertermittlungsverfahren®, Bundesanzeiger Verlag

e Petersen / Schnoor / Seitz ,Marktorientierte Immobilienbewertung®, Richard Boorberg
Verlag

e Sommer / Kréll: ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung®, Werner Verlag

e Hausmann / Rolf / Kréll: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung“, Werner
Verlag

e Sprengnetter: ,Immobilienbewertung” — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammlung

e Gerardy / Mockel / Troff: ,Praxis der Grundstickswertermittlung®, Loseblattsammlung
Landsberg/Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen
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Stichtagsbezogene Fachzeitschriften, Periodika

e Regionale und Uberregionale Grundsticks- und Immobilienmarktberichte
e Regionale und uberregionale IVD-Immobilienpreisspiegel

e Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundsticksmarkt und Grundstickswert"
Wolters Kluwer Deutschland

o Kleiber (Herausgeber): "GuG aktuell - Grundstlicksmarkt und Grundstlckswert" Wolters
Kluwer Deutschland

e Zeitschrift ,IfS-Informationen®, Institut fur Sachverstandigenwesen e. V.

e Zeitschrift ,Der Sachverstandige“, Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandige e. V. — BVS

e Bundesanzeiger Verlag / Deutsche Immobilien-Akademie an der Universitat Freiburg
(Herausgeber): "Der Immobilienbewerter - Zeitschrift flr die Bewertungspraxis" Reguvis
Bundesanzeiger Verlag

o Institut fir Sachverstandigenwesen e. V.: IfS:-Informationen” (Selbstverlag)
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