Slephan Schlocker

von der Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten

Dipl. Sachverstandiger (DIA) fiur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken, fiir Mieten und Pachten

Fachwirt der Grundstucks- und Wohnungswirtschaft (IHK)

Nehringstral3e 12
61352 Bad Homburg v.d.H.

Fon +49 (0)6172/98180 -0
Fax +49 (0) 61 72/98 180 - 11
Mobil +49 (0) 172 /98 28 000
Mail stephan@schlocker.de
Web  www.schlocker.de

Gutachterliche Stellungnahme

3614/21

uber den Handelswert des Einfamilienhauses

sowie tUber den Wert des mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks

Servitutsweg 1, 61462 Konigstein im Taunus

Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag:

Handelswert Einfamilienhaus:
Wert des mit einem Erbbaurecht
belasteten Grundstucks:
Gesamtwert der Liegenschaft:

Magistrat d. Stadt Kénigstein
Burgweg 5
61462 Konigstein

17. August 2021

90.000,00 €
290.000,00 €

820.000,00 €

Diese gutachterliche Stellungnahme wurde in 3-facher Ausfertigung erstellt.
Eine weitere Ausfertigung verbleibt beim Sachverstandigen.
Dies ist die Ausfertigung als PDF-Datei.



INHALTSVERZEICHNIS
VORWOIRT .. ccuctiuitenereeerencreeseeeneresscensesesssesssssnsesssssssssssssssnsessssssnssssssssnssssssssnssssnsssnssssnsesnssssnsenansss 5
1 MITWIRKENDE AN DER ERSTELLUNG DER STELLUNGNAHMIE.........cccccceetteerenncrnncrenncennccennenes 9
2 LAGE .....ceeieenitenieeenerennereneresseenseressesnsesensesasesensessssssnsessssssssssensesnsssensesnsssansesassssnsesassssnsesanses 10
3 RECHTLICHE BEGEBENHEITEN .....cc.ceeueiteiirenireencrenceeencreeeeescrenesnscsessesnsessnsesassssnssssssssnsesannes 11
3.1 GRUNDBUCHDATEN — BLATT 953 ..ttt et e e e e e e e e e e e eeaabeeeeeeeeenes 11
3.2 ERBBAUGRUNDBUCHDATEN — BLATT 3495 .oeieiiiiieiiiie ettt 13
3.3 BAULASTENVERZEICHNIS ..ueeeieeevitieeeeeeeeerasieseeeseeesssieseeesssssssnnesesessssssnnneseessessssnnesesssssssnnns 13
3.4 ALTLASTEN .ttttuueeeeeeeettttiieseeereestasieeeeesesstaneeeessssstsnneeesssssstanasessssssssnneseesssssssnnneeeessessnnnnnns 13
35 DENKIMALSCHUTZ «.evvvtttieeeeeeeeettiiieeeeeseeetasaieseeesesssssaasesesssssssanesesssssssannneseesssssssnaesessssssrnnnnns 14
3.6 REGIONALER FLACHENNUTZUNGSPLAN ....evvuutueieeereeerutiieseeeseessssnesesersessannesesssessssnenesessssssmnnnnns 14
3.7 BAURECHTLICHE SITUATION «...ettvtutieeeeeeeetatieeeeeseeesssieseeessessssnesessssssssnnesesssessssnnesesssssssnnnnns 15
3.8 IMMISSIONEN UND BEEINTRACHTIGUNGEN ..vvuunneeerererutiieeeeereeerssneseeereessanneseessessssnnesessessssnnnnns 15
3.9 PARKMOGLICHKEITEN / STELLPLATZE IM UMPFELD....vvvteieeereeeeieeeeeeeieeeeseereeesenveesssseeessnsneessssseeeas 15
3.10 HAFTUNGSBESCHRANKUNG ....cevvvuuueeeereeerutiieseeeseessnsieseeessessssnesessssssssnnnesesssessssnmnesessssssssnnnns 15
3.11  WERTERMITTLUNGS- / QUALITATSSTICHTAG ..vveeeeereeesireeeesreeeesssseeesssseessssseessssssessssssessssseess 16
3.12 ORTSBESICHTIGUNG / TEILNEHMER ...vveeuveeeeveseveeeereseeseeesesesseeesesessesesesessesensesessesensesessesensess 17
3.13 UNTERLAGEN ...1vvvvveveresesesssssssssssssessssssssssssesssssssssssssssssssssesssssssesssssssssssessssrerererermrererrseremnmnn 17
4 KURZBESCHREIBUNG .......cittetiiiiennieiiennieniensietsensiessenssesssnssssssnssssssnssssssnssssssnsssssansssssanssssanne 18
4.1 AUSSTATTUNGSEINSTUFUNG ....cctiiieiieeiiieeeieeeeeeeeeeeeeee e e eeeeeeee e e e e e e eeeeae e e e e e e e e aeeaeeeeaeaeeeeeaaaeeaeeeeens 21
4.2 INSTANDHALTUNGSRUCKSTAND ..eeeeteeeeeeeereeeeeeeeeeeereeeeseeressesesrsssssesssssssesesssessssssseresssssesrssrsnnnen 23
5 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG .....cccoeetrmnninirnnnceinnnnecisnssssssnssssssnssssssnssssssnssenss 30
5.1 NUTZUNGSART / VORHANDENE BEBAUUNG. .. .eeeeeiureteieereeeiitreeessiseeesessseeeserseesssisesesssssessssseess 30
5.2 Yo = Nt 30
53 GRUNDRISSE ... uuutuuuuuennnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnsnnnsnnnsnsnnnnnnnsnnnnnnnsnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn 31
6 GESAMT- / RESTNUTZUNGSDAUER..........cccotrrumrreeeriecssssnsneeeessesssssssssasessssssssssssssessssssssnsssaes 35
7 BODENWERT .....ccittuuieitennerneeniersenssersenssersanssesssnssesssnsssssnnssssssnssssssnssssssnssssssnsssssnnsssssnnsssssnns 38
7.1 VERGLEICHSPREISE .eeetiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e e ee e e e e e e eeeeeeeeeeeeeeeaeeeeeeeeeeseeeeeaeeaeeeeeeneeeeaeaaeeaeanees 38

COHINOCKED o

GA-Nr. 3614/21

Mit einem Erbbaurecht belastetes Grundstiick SACHVE RSTA NDIGENB U RO

Nehringstral3e 12

Servitutsweg 1 .
61352 Bad Homburg v. d. Hohe

61462 Konigstein im Taunus



7.2 BODENRICHTWERT 1cttiiiiiiitiiie ettt st e e e s s a s e e e e s s e aabaa s s e e e s e ssbaaaseeesesas 38
7.3 MARKTKONFORMER BODENWERT .....uuviiiieiiiiiiiiiiiiets it te s seiras e s s ssban s s e e s ssbansseee s e 38
7.4 BODENWERTBERECHNUNG ....veuutertieteeteeneeeutesutesseenseenseentesasesutesueesseensesnsesnsesseenseensesnsesnsesaeas 40

8 GEBAUDEZEITWERT ....coveeteetiiiseesessessessesessessessessesessessesssssssessessessessssensessessssssensessessesssseses 41
8.1 BAUPREISINDEX ..cvttetiiiiiiiiriieee e ieiiitite e e st e e s s aa et e e e s abaa s s e e e s e ssabaa s s e e e s e sasbaaseeeeseas 42
8.2 HERSTELLUNGSWERT NACH NHK 2010 ....cciiiiiiiiiiiiiiiree e e 42
8.3 ALTERSWERTMINDERUNG ...t eutteuteeuteeutesseesteeteensesnsesaeesseesseesaeensesnsesnsesssesseesseensesnsesnsesnsesnnes 45
8.4 ZEITWERT DER AUBENANLAGEN ......eeutteutetteteeteenteentesusesseesstesueesseensesnsesssesseesseensesnsesnsesnsesnnes 46
8.5 ZEITWERT DES KAMINS ....veettenteettetteetesteesteesteetesetesaeesuaesaeesaeesseensesnsesaeesseesseenseensesnsesnsesnnes 46
8.6 ZEITWERT WINTERGARTEN ....cutteuteeuteeutesteesteeteenteentesasesaeesseesueesseensesnsesnsesssesseensesnsesnsesnsesnnes 46
8.7 ZEITWERT GARAGE ..euutetieteeteeteetesutesteesteeteentesntesasesseesaeesaeesseensesnsesasesseesseensesnsesnsesnsesnns 47
8.8 ZEITWERT CARPORT ...uteutietteteenteentesutesteesteenteentesnsesaeesstesaeesaeesseensesnsesnsesssesseensesnsesnsesnsesnns 47
8.9 BERECHNUNG DES VORLAUFIGEN SACHWERTES ....cevtenteenteentesieesseesieesseeseensesnsesseesseesesnsessesnns 47
8.10  OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE ....euuvieteeieteenseenteeneessesueesueesseesseensesnsesneesseesseens 48

9 ERBBAURECHT ....coiiiiitiiittinttc ittt sse s se s sesssan s san e ssn e s ssesesansssan s sasnesennesennnsans 49
9.1 ERLAUTERUNG DES ERBBAURECHTES ...ceuvteutteuteautenteeteenteentesnsesaeesseesseensesnsesnsesseenseensessesnsesnnes 49
9.1.1  Definition ErBDAUIECAT ...........oeeeeeiiieeeie ettt ee ettt e st e et e e s etta e s ssaaaessvaeaeenes 49
9.1.2  Definition ErDDGQUZINS........cccccveeeeeiiieeeeiieeesieeeestitaeeette ettt eessttaeessteaessseaaesssseaenanes 50

L2 B o) o o TV [ =Tol o1 Ry V=T g [ (S USN 50

10 WERT DES MIT EINEM ERBBAURECHT BELASTETEN GRUNDSTUCKS (UNTER

FORTFUHRUNG DES BESTEHENDEN ERBPACHTVERTRAGES, AUS SICHT DES

ERBBAURECHTGEBERS) ....cccueeiitiiiuiiiiuiiiiieisieiseeissessstssssessssssssssesssssssssssssssesessessssesessssssssesnes 51
10.1  SICHTWEISE DES ERBBAURECHTGEBERS ...ccccuviiiiiuuriiiiirieeiiiiieiiineeesniresssntesesssnnes s snaeessnresesnns 52
10.2  BEWERTUNG DES MIT EINEM ERBBAURECHT BELASTETEN GRUNDSTUCKS ....ccvuvviiiiuniriiiiiiniiiiieens 52

10.2.1 Bodenwertanteil des Erbbaurechts...............ccocoeeeeeeneeciecencirieneenceniieieenenns 52
10.2.2 Diskontierter Bodenwert des Erbbaurechts .............cccouveevcevenveeeniivenveeenieenieenane. 52
10.2.3 [ L=2e T= Kol o] 7.4 [ RS 53
10.2.4 Barwert des vertraglichen ErbbQUZINSES ...........ccccuuveeecueeeeeciieesiieaeesiieaescisa e 54
10.2.5 Zusammenfassung Ader WErte ...........ccuueeecueeeeiirieeeeiieeeecieeeesseeeesiaeeesiseaessseaeens 54
10.3  HANDELSWERT DES GRUNDSTUCKS MIT ERBBAURECHTSBELASTUNG ...cevvuveurevinrersensenneeneeneensennenne 55

GA-Nr. 3614/21

COHINOCKED o

Mit einem Erbbaurecht belastetes Grundstiick SACHVE RSTA NDIGENB U RO

Servitutsweg 1

61462 Konigstein im Taunus

Nehringstral3e 12
61352 Bad Homburg v. d. Hohe



11 WERT DES MIT EINEM ERBBAURECHT BELASTETEN GRUNDSTUCKS (BEI ABSCHLUSS EINES

NEUEN ERBPACHTVERTRAGES, AUS SICHT DES ERBPACHTGEBERS) .......cccccceteireiccssnnnneennesecennnns 56
11.1  BEWERTUNG DES MIT EINEM ERBBAURECHT BELASTETEN GRUNDSTUCKS ..c.uveeeureerreeereerreeeneenanes 57
11.1.1 Diskontierter Bodenwert des Erbbaurechts .............cccooveevvivenoieenciiensieeniienieenaee. 58
11.1.2 Li@GENSCAASIESZINS ..ottt 59
11.1.3 Barwert des vertraglichen ErbbauzinSes ..............ccoccueevvueencevenceeesiiienieesieeneeenae 59
11.1.4 Zusammenfassung der WEILE ..........cocueewueereeenieenieeeieeeieeeieeeee sttt 60

11.2 HANDELSWERT DES GRUNDSTUCKS MIT ERBBAURECHTSBELASTUNG (BEI ABSCHLUSS EINES NEUEN

VERTRAGS) 1.utveeuteeeteeeteeasseeetesassseasesaasseesasanssessesaassesssasasseansasassesnsssesaessesasssessseanssessesesssennsses 60
12 SCHLUSSBEMERKUNG.......cccceiieiiiiimmnnnnisinniinnemnnssssssssimnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssss 61
13 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE.........ccccceoeeiiiimmmmnniiinninnnmnnnssssssiinnssssssssssssnsnsssssssss 64

GA-Nr. 3614/21 SCHLOKED o
Mit einem Erbbaurecht belastetes Grundstiick SACHVERSTANDIG E NBURO
Servitutsweg 1 Nehringstralle 12

61462 Konigstein im Taunus 61352 Bad Homburg v. d. Hohe



VORWORT

Der Sachverstandige wurde am 02. August beauftragt, den Handelswert des
aufstehenden Einfamilienhauses sowie den Wert des mit einem Erbbaurecht
belasteten Grundstlicks, Servitutsweg 1 in 61462 Konigstein im Taunus
festzustellen. Wertermittlungsstichtag ist der 17. August 2021.

Die Ortsbegehung hat am 17. August 2021 stattgefunden. Dabei hat der
Sachverstandige die Liegenschaft in Augenschein genommen und mindlich
Informationen Uber die Liegenschaft erhalten. Darliber hinaus wurden
auftraggeberseits schriftliche Unterlagen zur Verfigung gestellt (vgl. Pkt. 3.13).

Weiterhin wurde mit dem Gutachterausschuss Ricksprache gehalten und es
wurde im Internet sowie bei Marktteilnehmern nach Handelspreisen recherchiert.

Diese Stellungnahme basiert auf der Vvisuellen Wahrnehmung des
Sachverstandigen anlasslich des Ortstermins und den lbergebenen Unterlagen.
Es wird unterstellt, dass die dort gemachten Angaben zutreffend sind.

Es wird gutachterseits unterstellt, dass die baurechtliche Genehmigungsfahigkeit
besteht und die Nutzungsart behoérdlich zulassig ist. Es fand auftragsgemani
keine Recherche durch den Sachverstandigen statt.

Die nachfolgenden Berechnungen werden durch das Programm ,Excel”
unterstiitzt. Dieses rechnet grundsatzlich mit einer Vielzahl von
Nachkommastellen. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit werden in der
vorliegenden Stellungnahme jedoch lediglich zwei Nachkommastellen dargestellt.
Dies kann zu Rundungsdifferenzen fuhren. Beim handischen Nachrechnen kann
es daher zu scheinbaren, geringfigigen Abweichungen kommen.

COCHIACKED o
GA-Nr. 3614/21 o =
Mit einem Erbbaurecht belastetes Grundstiick SACHVERSTANDIGENBURO

Servitutsweg 1 Nehringstrale 12
61462 Konigstein im Taunus 61352 Bad Homburg v. d. HGhe



Die Auftraggeberin wurde dartber informiert, dass zur Bearbeitung dieses
Auftrages datenschutzrelevante Angaben verarbeitet und archiviert werden. Sie
erklart sich hiermit einverstanden. Sie wurde darlber unterrichtet, dass er
jederzeit das einseitige Recht hat, diese Daten zu erfragen und auch I6schen zu
lassen.

Es wird in dieser Stellungnahme unterstellt, dass samtliche
brandschutztechnischen und behérdlichen Auflagen und Vorgaben eingehalten
sind sowie die am Wertermittlungsstichtag bestehende Nutzung rechtlich zulassig
ist.

Der Stellungnahme liegt ein schriftlicher Auftrag zugrunde, in dem die
Regelungen zwischen dem Sachverstéandigen und dem Auftraggeber getroffen
sind.

Die Wertfindung erfolgt nach den Vorschriften des § 194 BauGB in Verbindung
mit der ImmoWertV. Der § 194 BauGB hat folgenden Wortlaut:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”
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Zu den Auswirkungen der Corona-Pandemie:

Bei der Bewertung von Immobilien werden u. a. Vergleichsdaten verwendet, die
aus vorangegangenen Kauffallen abgeleitet wurden. Der weltweite Ausbruch der
Corona-Pandemie hat Auswirkungen auf die globalen Finanz-/ und
Immobilienmarkte. Zum Zeitpunkt der Ausfertigung dieser Stellungnahme waren
diese Entwicklungen noch nicht absehbar, da die Corona-Pandemie nicht als
beendet angesehen werden konnte. Auch lagen keine ausreichenden
Vergleichsfalle aus abgeschlossenen Kaufvertragen vor. Insofern bestanden
keinerlei verlassliche Marktdaten und Erhebungen, die eine konkrete Aussage
Uber die Wertentwicklung unter Berlcksichtigung der Corona-Pandemie
zulassen. Da in dieser Stellungnahme fiir die Ableitung des Verkehrswertes auf
Liegenschaftszinssatze, aktuelle Mietwerte und Vergleichsdaten zurlickgegriffen
worden ist, bestanden diese aus einem uneingeschrankten Marktverhalten vor
dem Pandemie-Ereignis.

Das Nachfrageverhalten nach Investitionsobjekten mit einem verstarkten Anteil
an Wohnflachen kénnte sich stabilisieren bzw. positiv entwickeln, da zu erwarten
ist, dass die Zinsen nachhaltig niedrig bleiben und eventuell inflationdre
Tendenzen entstehen kdnnten. Dies wirde eine starkere Nachfrage nach
Sachwerten bedeuten.

Ob sich jedoch die zuvor genannten Entwicklungen so bestatigen, ist zum
Zeitpunkt der Ausfertigung dieser Stellungnahme in keiner Weise absehbar.

Die Ergebnisse und die Angabe des Verkehrswertes unterliegen daher einer
Unsicherheit. Es ist bei der Verwendung des Zahlen-/ und Datenmaterials eine
besonders hohe Vorsicht zu beriicksichtigen. Sachverstandigenseits wird
empfohlen, zu einem spateren Zeitpunkt, nach Beendigung der Corona-
Pandemie, eine Uberpriifung vorzunehmen, um zu recherchieren, inwieweit die
allgemeinen Immobilien-/ und Finanzmarkte reagiert haben und welche
Auswirkungen dies zusatzlich zu den nachfolgenden Berechnungen und
Bewertungen auf den ausgewiesenen Verkehrswert haben konnte.
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UBERSICHTSBLATT

Adresse:

Grundstuick:

Flachen:

Bewertungszweck:

Bewertungs- und

Qualitatsstichtag:

Erstellungsdatum:

Verkehrswert des mit

einem Erbbaurecht

belasteten Grundstlicks:

unbelasteter
Grundstickswert:

Gebaudezeitwert:

Marktangepasster Gesamtwert:

GA-Nr. 3614/21

Mit einem Erbbaurecht belastetes Grundstiick
Servitutsweg 1

61462 Konigstein im Taunus

Einfamilienhaus
Servitutsweg 1
61462 Konigstein

Flur 4
Flurstiick 149/36
GrundsticksgroRie: 523,00 m2

Ermittlung des Handelswertes des Einfamilienhaues
sowie des mit einem Erbbaurecht belasteten
Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag

17. August 2021

01. November 2021

rd. 290.000,00 €

rd. 545.000,00 €

rd. 90.000,00 €

rd. 820.000,00 €
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1 MITWIRKENDE AN DER ERSTELLUNG DER STELLUNGNAHME

Die Stellungnahme wurde vollstandig inhaltlich, rechnerisch und vom Aufbau
durch den Sachverstéandigen personlich konzipiert. Der Sachverstandige wurde
bei der Bearbeitung durch folgende Mitarbeiterin untersttitzt:

Frau Janina Witzmann

Sachverstandige, Immobilienkauffrau (IHK), B.Eng. Architektur
Recherche, textliche und rechnerische  Vorbereitungsarbeiten,
Formatierung und redaktionelle Arbeiten

Die Mitarbeiterin ist Angestellte im Unternehmen des Sachverstandigen und
unterliegt der vollstdndigen Weisung und Kontrolle des Sachverstandigen sowie
einer Verschwiegenheitsverpflichtung.
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2 LAGE

Die Stadt Koénigstein im Taunus ist mit ca.15.800 Einwohner ein heilklimatischer
Kurort und liegt an den waldreichen Hangen des Taunus am Rande des Rhein-
Main-Gebietes. Konigstein gehoért zum Hochtaunuskreis und grenzt im Norden an
die Gemeinde Schmitten und die Stadt Oberursel, im Osten an die Stadte
Kronberg und Schwalbach am Taunus, im Siden an die Stadte Bad Soden und
Kelkheim, sowie im Westen an die Gemeinde Glashiitten. Kdnigstein hat neben
der Kernstadt drei weitere Stadtteile: Falkenstein, Mammolshain und
Schneidhain. Konigsteins Bevolkerung verfugt Uber eine Uberdurchschnittliche
Kaufkraft. 2007 betrug der Kaufkraftindex 168,7 Prozent (Bundesdurchschnitt =
100 Prozent). Grund hierfur ist, dass Konigstein eine bevorzugte und teure
Wohnlage fiir Pendler aus dem nahen Frankfurt ist. Die Stadt und ihre Orts-teile
umfassen eine Reihe von Wohngebieten mit Villenbebauung. Im Ort haben sich
selbstéandige Unternehmens- und Personalberater niedergelassen, oftmals
ehemalige Fihrungskrafte aus der Wirtschaft. Durch die Ubernahme der
deutschen Personalberatung Hofmann Herbold & Partner war Konigstein
mehrere Jahre lang Sitz der groRten internationalen Executive-Search-Firma
Korn/Ferry. Mehrere Ableger ehemaliger Korn/Ferry-Mitarbeiter sind noch heute
in Kdnigstein ansassig. Die Dresdner Bank unterhalt am Stadtrand ein Trainings-
und Konferenzzentrum, das auch fir Dritte zuganglich ist. Auch die Deutsche
Bank ist mit einem &hnlich gearteten Ausbildungszentrum im benachbarten
Kronberg ansassig. Die Asklepios Kliniken, eine bedeutende Klinikkette, hat ihren
Sitz in Konigstein. Die Gewerbesteuer liegt bei 345 %, die Grundsteuer A

bei 190 % und die Grundsteuer B bei 300 %.
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3 RECHTLICHE BEGEBENHEITEN

3.1

Grundbuchdaten — Blatt 953

Dem Sachverstandigen lag ein Grundbuchausdruck vom 28.07.2021 des

Grundbuches von Falkenstein des Amtsgerichtes Konigstein im Taunus, Blatt

953, vor. Nachfolgend wird die Situation zum Bewertungsstichtag dargestellt:

Bestandsverzeichnis

Auf Grund der Anzahl der Eintragungen im Bestandverzeichnis, wird im

Folgenden nur der Ausschnitt dargestellt, der das Bewertungsobjekt darstellt:

Amtsgericht Grundbuch von Blatt Bestandsverzeichnis  cinegebogen
Kénigstein im Taunus Falkenstein a53 15
Towlonds | Bisherigs Bezeichung dor Grundsticke und der mif dem Eigentum verbundenen Rechie Grote
Nummer | laifende ) -_.CTCI"U.'&J il i Karte [ egen- ‘ o o 1 | |
der | Mummer y - schafis Wittschafisar und Lags
Grond- |d. Grund- {¥ermeszungshezick] Flur Flurstick uch i
sticks stiicke ) [ e T - ba o "
1 2 3 4
: | : |
170 Falkenstein 4 | 1y | Bauplatz
Borndcker 5 77
171 Falkenstein 4 147/15 Verkehrsfldche,
Feldbergstralie 10
172 Falkenstein 4 64/3 Verkehrsfléche,
Feldbergstrafe 15
173 Falkenstein 4 | 147/33 Baupdatz
| Hohemarkstralbe 14
174 Falkenstein 9 26/15 Landwirtschaftsfléche,
Am Ellerhang 13
175 Falkenstein ‘ 9 26/16 Verkehrsflédche, )
Am Ellerhang 13
176 Falkenstein 4 149/42 Gebdude- und Freifléche,
Hohemarkstrafle 14 5 B8O
177 Falkenstein 4 149/36 Gebdude- und Freifldche, .
, Servitutsweg 1 5 23
178 Falkenstein 4 | 165/1 | Verkehrsflache, )
‘ Grenzweqg 17 62
179 Falkenstein 9 26/18 Verkehrsflache,
A E e anyg 4 93
180 Falkenstein 9 60712 Verkehrsflédche,
Miihlweg 31
3 3
2 181 Falkenstein 9 60/13 Verkehrsflache, 2
! Mihlweg Z_[47 I

Dienstbarkeiten als Rechte im Bestandsverzeichnis

Es sind keine Dienstbarkeiten vorhanden.
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Stellungnahme des Sachverstandigen:

Da im Rahmen dieser gutachterlichen Stellungnahme die Liegenschaft
LServitutsweg 1“ bewertet wird, findet im weiteren Verlauf nur die Ifd. Nr. 177
Berticksichtigung.

Abteilung |
Eigentimer: Lfd. Nr. 1 Stadt Kénigstein /Taunus

Abteilung I
Auf Grund der Anzahl der Eintragungen in Abteilung Il, wird im Folgenden nur der
Ausschnitt dargestellt, den das Bewertungsobjekt betrifft:

Amtsgericht Grundbuch von Blatt Abteilung Il Einlegebogen
Kanigatain im Taunus Falkenstein 953 11
lavtende | 1ig pommer der |
Numer |oenofiensn Grund ren ued Baeebrn
Finra. |St0cke im Bestands- Losten vnd Beschrankungen
gungen verzeidnis
T 2 3 S
48 177 Erbbaurecht fiir die Zeit vom 01.08,195% bis 31.07.2054 fdr Anton Herrmann,
Falkenstein, gemia Erbbaugrundbuch Blatt 433 eingetragen am 15.11.1955 in Blatt,
115 hierher idbertragen am 31.10.2000. e
[y b §
ey SR N
Rp£1. Urkb
49 184 Erbbaurecht auf fiir die Zeit vom 01.04.1956 bis 21.03.2055 fir Wilhelm Hartmann
und Anna geb. Schweizer, Falkenstein zu je 1/2, gemdB Erbbaugrundbuch Blatt 445
eingetragen am 16.07.1956 in Blatt 115, hierher iibertragen am 31.10.2000.
A v
Rpfl. Urkb!Q{ﬁ"
50 188 Erbbaurecht f£ir die Zeit vom 01.01.1956 bis 31.12.2055 fiir Bau upd
) 5C 0 und Martha Hebauf geb. Friedrich, Falkenstein, je zu
1/2, gemaf Erbbaugrundbuch Blatt 13 eingetragen am .08, in att ’
hierher ibertragen am 31.10.2000. .
=y Ao L
Rpfl. Urkb Q‘ b
51 189 Erbbaurecht flr die Zeit vom 01.01.1956 bis 31.12.2055 fiir techn. Angestellten
Giinther Schnobel, Falkenstein gemaf Erbbaugrundbuch Blatt 451 eingetragen am
31.08.1956 ip Blatt 115, hierher lihertragen am 31.10.2000.
S ) \"‘%,\‘-
RPEL. urkp (o
52 190 Erbbaurecht fiir die Zeit vom ©1.04.1957 bis 31.03.2056 filr Gdrtner Ernst Roos zu
1/4 und Renate Emilie Sophia Nitsche zu 3/4 gemafl Erbbaugrundbuch Blatt 467 ein-
getragen am 19.07.1937 in Blatt 115, hierher iibertragen am 31.10.2000.
s el B
Rpfl. urkn (' O
53 191 Erbbaurecht fir die Zeit 01.01.1958 bis 31.12.1957 fur Kraftfahrer Paul Golz,
3 Falkenstein gemdfi Erbbaugrundbuch Blatt 1667 eingetragen am 04.06.15958 in Blatt 3
2 115, hierher Ubertragen am 31.10.2000. . Q/ 2
j = Qroth T
54 o TrRD.
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Stellungnahme des Sachverstandigen:

Da im Rahmen dieser gutachterlichen Stellungnahme die Liegenschaft
LServitutsweg 1 bewertet wird, ist fir die Bewertung nur die laufende Nummer 48
der Abteilung Il zu bertcksichtigen. Gemafl Kaufvertrag vom 27. Oktober 1977
haben die Eheleute Leurer das Erbbaurecht erworben.

Abteilung llI
Eventuelle Eintragungen sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

3.2 Erbbaugrundbuchdaten — Blatt 3495

Dem Sachverstandigen lag kein Grundbuchabdruck des Erbbaugrundbuchs vor.

3.3 Baulastenverzeichnis

Gemall dem Onlineportal RegioMap befindet sich die zu bewertende
Liegenschaft in keinem Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Die Bebauung erfolgt demnach nach § 34 BauGB, wonach ein Bauvorhaben
zulassig ist, wenn es sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile in
Art und Mal? der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Umgebung einfiigt und die Erschlieung
gesichert ist.

3.4 Altlasten

Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster lag dem Sachverstandigen zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht vor. Es wird daher fir diese Bewertung
Altlastenfreiheit unterstellt. Sollten sich nachtraglich  Eintragungen im
Altlastenkataster ergeben, so sind diese zusatzlich zu diesem Gutachten zu
bertcksichtigen.
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3.5 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen steht die
zu bewertende Liegenschaft nicht unter Denkmalschutz.

3.6 Regionaler Flachennutzungsplan

Der regionale Flachennutzungsplan sieht fir das Gebiet, in dem das
Bewertungsobjekt gelegen ist, ,Wohnbauflache* vor.

Flachennutzung HegkNH-
Hauptkarte

B viohnbeu.8
B viohnbau.p

B vischbeus

B vischbeu
\O/ = cewerneE

Gewerbe. P
B cemeinbedsri B
B cemeinbederr P
B cicherheitvO B
B cicherheitop
B <enkenhauss
B <enkerhaus P

B ccukes
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3.7 Baurechtliche Situation

Gemall dem Onlineportal RegioMap befindet sich die zu bewertende
Liegenschaft in keinem Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Die Bebauung erfolgt demnach nach § 34 BauGB, wonach ein Bauvorhaben
zulassig ist, wenn es sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile in
Art und Mafl? der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Umgebung einfiigt und die ErschlieRung
gesichert ist.

3.8 Immissionen und Beeintrachtigungen

Anlasslich der Ortsbegehung konnten keine auRRergewdhnlichen
Larmimmissionen oder Beeintrachtigungen festgestellt werden.

3.9 Parkmaoglichkeiten / Stellplatze im Umfeld

Im StraRBenrandbereich vor der zu bewertenden Liegenschaft bestehen keine
Parkmdglichkeiten. Das Bewertungsobjekt verflgt Uber Abstellmdglichkeiten im
Hof sowie um eine Garage mit Sektionaltor.

3.10 Haftungsbeschrankung

Es wird besonders darauf hingewiesen, dass fiir die oben gemachten
Ausfiihrungen keinerlei Gewahrleistung Gbernommen werden kann, da es sich
insbesondere bei den Angaben der Baubehtérde um miindliche Aussagen bzw.
Auskiinfte aus den Onlineportalen der Behdrden handelt, die keine
Rechtsverbindlichkeit haben. AuftragsgemaR sollte keine Bauvoranfrage oder
Bauanfrage gestellt werden.
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3.11 Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag

L,Der Wertermittlungsstichtag ist nach § 3 Abs. 1 ImmoWertV der Zeitpunkt, auf
den sich die Wertermittlung beziehen soll, d. h., die zu diesem Zeitpunkt auf dem
Grundstiucksmarkt vorherrschenden allgemeinen Wertverhdltnisse sollen
mafigebend sein. Dies kann ein gegenwartiger, aber auch — im Falle einer sog.
retrograden Verkehrswertermittlung — ein zurckliegender Zeitpunkt, jedoch kein
in der Zukunft liegender Zeitpunkt sein. [...] Indessen kann der Wertermittlung
aber durchaus ein Zustand des Grundstiicks zugrunde gelegt werden, wie er sich
nach konkreten Anhaltspunkten voraussichtlich in der Zukunft darstellt. Dies kann
zum Beispiel auf der Grundlage eines zur Realisierung anstehenden
Bebauungsplans erfolgen.“

LQualitatsstichtag ist nach § 4 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV der Zeitpunkt, auf den
sich der fiur die Wertermittlung ,maf3gebliche“ Grundstiickszustand i. S. des
Abs. 2 bezieht. Der Begriff des Qualitatsstichtags, auch Qualitatsfestschreibungs-
zeitpunkt genannt, ist in der Entschadigungsrechtsprechung und im Schrifttum
entwickelt worden und hat allgemein Anerkennung gefunden. Mit dem Begriff soll
in pragnanter Weise der Zeitpunkt fixiert werden, nach dem sich die fir die
Wertermittlung maf3geblichen Grundstiicksmerkmale bestimmen, die von den am
Wertermittlungsstichtag tatsachlich gegebenen Zustandsmerkmalen abweichen
kénnen, insbesondere, wenn die der Wertermittlung zugrunde zu legenden
Grundstiicksmerkmale von den am Wertermittlungsstichtag (8 3 Abs. 1
ImmoWertV) tatsédchlich gegebenen  Grundstiicksmerkmalen  aufgrund
besonderer Vorgaben des Auftraggebers, aufgrund rechtlicher Bestimmungen
oder sonstiger Griinde abweichen.

Unter ,sonstigen Griinden“ i. S. des Abs. 1 Satz 2, die zu einem
Auseinanderfallen des Wertermittlungs- und Qualitatsstichtags fuihren kénnen,
nennt die Begriindung zu § 3 Abs. 1 WertV 88/98 ein ausdriicklich von dem
Antragsberechtigten gedulRertes Begehren, z. B. bei Vermdgensauseinander-
setzungen.”

(vgl. kleiber-digital)
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3.12 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Ortsbesichtigung fand am 17. August 2021 statt.

Teilnehmer:
Herr Leurer - Eigemtimer/ Erbbaurechtsnehmer
Herr Schlocker - Sachverstandiger 6. b. u. v.

3.13 Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden von der Auftraggeberin zur Verfligung gestellt:
Erbbauvertrag, 16. August 1955
Grundbuch Blatt 953, 28.07.2021
Kaufvertrag, 27. Oktober 1977
Immobilienbewertung seitens ,von Muller Immobilien®, 27.05.2021
Flachenberechnung, 20. August 1955
Grundrisse, Schnitte und Ansichten, 17.04.1956
Beschlussvorlage des Magistrats Konigstein, 15.06.2021
Auszug der Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses, 01.07.2021

Folgende Informationen wurden zusatzlich vom Gutachter beschafft:
Aufzeichnungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung
Auskunft des Gutachterausschusses beziiglich des Bodenrichtwertes
Auskunft bei der Baubehorde / Stadtplanung
Auskunft von Marktteilnehmern
Auskunft der Wirtschaftsdaten
Lageinformationen von on-geo GmbH
Recherchen im Internet

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene
beziehungsweise die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt
ist und die behdordlichen Auflagen — insbesondere auch der Stellplatznachweis —
erfullt sind.
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4 KURZBESCHREIBUNG

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein eingeschossiges
Einfamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden. Das
Gebaude wurde im Jahr 1956 erbaut und verfiigt Uber ein Satteldach auf einer
Holzunterkonstruktion mit einer Eindeckung in Frankfurter Pfanne. Das Gebaude
liegt unmittelbar gegeniber dem Friedhof.

Die Zuwegung ist eine BehelfsstralRe. Blrgersteige sind daher nicht vorhanden
und es kann im StraRenrandbereich nicht geparkt werden. Von der Straf3e aus
erfolgt der Zugang Uber eine Toranlage mit einem elektrisch betriebenen
Schiebetor. Die Hofflache ist mit Betonsteinen gepflastert.

Im Auffahrtsbereich befindet sich rechtsseitig eine massiv errichtete Garage mit
einem Sektionaltor. Diese ist verbreitert mit einem seitlichen Abstellbereich.
Einseitig ist zudem ein Wintergarten an das Gebaude angebaut, welcher
unterkellert ist. Bei dem Wintergarten handelt es sich um eine Holzkonstruktion.
Im Hofbereich ist in Verlangerung ein Holzunterstand.

Die AulRenfassade des Bewertungsobjekts ist rauverputzt und gestrichen. Die
Fenster sind aus Holz mit Isolierverglasung und einfachen Lippen. Sie stammen
vermutlich aus den frilhen 70er Jahren. Sie verfligen teilweise Uber
Kunststoffrollladen.

Es besteht ein vorgelagertes Treppenhaus, das die einzelnen Etagen erschlief3t.
Dieses besteht aus einer Holztreppe mit Holzgelander und Holzhandlauf. Das
Treppenhaus ist rauverputzt und gestrichen.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Wohnzimmer, welches offen in einen
Essbereich Ubergeht, sowie einer Kiche und einem Badezimmer. Zum
Treppenhaus hin besteht eine Holztir mit Glasausschnitt. Die Gbrigen Tiren sind
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aus Holz in Holzzargen, ebenfalls mit Glasausschnitt. Rechtsseitig des Eingangs
befindet sich das Badezimmer. Dieses ist ausgestattet mit einer Badewanne,
einem  Waschbecken und einer Standtoilette mit aufgesetztem
Kunststoffspilkasten. Die Wande sind deckenhoch gefliest, der Bodenbelag
ebenfalls gefliest. Die Fliesen und Sanitarobjekte sind in beige gehalten.

Der Bodenbelag in der Kuche ist aus PVC. Um die Kichenelemente herum
besteht ein Fliesenspiegel. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke
ist mit einer Holzverkleidung abgehangt. Teilweise besteht eine integrierte
Beleuchtungsreinrichtung.

Das Wohnzimmer ist im Bodenbereich gefliest, die Wande sind tapeziert und
gestrichen. Es besteht ein Kachelofen fir Festbrennstoffe. Vom Wohnzimmer
aus ist ein Zugang in den davorliegenden Wintergarten, der ebenfalls im
Bodenbereich gefliest ist. Vom Wintergarten aus, gelangt man Uber einen
Ausgang in den Garten.

Im ersten Obergeschoss bestehen ein Gastezimmer, ein Schlafzimmer und eine
Klche. Der Grundriss ist weitestgehend wie im Erdgeschoss, allerdings ist das
im Erdgeschoss befindliche Wohnzimmer im ersten Obergeschoss in zwei
Raume unterteilt. Der Bodenbelag ist in den Wohnraumen aus Teppich, die
Wande sind tapeziert, die Decken sind mit Nut- und Federholz verkleidet.

Rechtsseitig des Eingangs befindet sich ein Badezimmer. Dieses ist ausgestattet
mit einer wandhangenden Toilettenanlage mit Spiilkasten unter Putz, einem
Waschbecken und einer Dusche mit Glasabtrennung. Sie verfligen jeweils tber
eine Einhebelmischbatterie, die Dusche ist thermostatgesteuert. Es besteht
zusatzlich ein Handtuchwarmer.

Der Spitzboden ist ebenfalls ausgebaut, der Bodenbereich ist gefliest. Von der
Treppe aus fuhrt es in einen innenliegenden Raum, der ein Dachflachenfenster
hat. In diesem Raum befindet sich eine wandhangende Toilettenanlage mit
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Spulkasten unter Putz sowie ein Waschbecken mit Einhebelmischbatterie und
einem Untertischboiler zur Warmwasseraufbereitung. Die Wande und Decken
sind mit Raufasertapeziert und gestrichen.

Als Durchgang durch diesen Raum ist ein weiterer Wohnraum als Schlafzimmer.
Der Bodenbelag besteht aus Laminat, die Wande und Decken sind
raufasertapeziert und gestrichen, die Giebelseite ist mit Nut- und Federholz
verkleidet.

Die Durchgangshdhe in dem unteren Treppenbereichansatz in den Spitzboden
betragt ca. 1,40 m. Die Treppenfilhrung in den Spitzboden ist sehr steil eine
Absturzsicherung ist nicht vorhanden.

In dem Obergeschoss betragt die Durchgangshéhe zur Decke auf der 2. Stufe
ca. 1,70 m, im Podestbereich ca. 1,90 m.

Bei der Heizungsanlage handelt es sich um eine Wolf Gas-Zentralheizung, die
zugleich einen ca. 1501 Warmwasserboiler erwarmt. Die Heizungsanlage ist
gemal Typenschild aus dem Baujahr 1997. Die Raume werden uber
Einfachkonvektor- und Dreifachkonvektorheizkérper mit Thermostatventil beheizt.
Im Wintergarten besteht eine elektrische FuRbodenheizung.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer besonders guten und ruhigen
Wohnlage von Konigstein. Die umliegende Bebauung besteht aus Ein- und
Zweifamilienwohnhausern, teilweise im gehobenen Baustil. Das
Bewertungsobjekt ist am Rande der Bebauungsgrenze errichtet. Eine
Einschrankung durch den gegenlberliegenden Friedhof wird
sachverstandigenseits nicht gesehen.

In das Untergeschoss fihrt eine Stahlbetontreppe die gefliest ist. Der
Kellertreppenabgang sowie der Flur im Untergeschoss ist mit Nut- und Federholz
verkleidet. Es besteht ein innenliegender Flur der im Bodenbereich gefliest ist.

Im Keller besteht eine Saune die in Eigenleistung errichtet wurde.
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4.1 Ausstattungseinstufung

Die Bewertung der Ausstattung erfolgt anhand der Normalherstellungskosten-
tabelle 2010 (NHK 2010), die als Anlage zur Sachwertrichtlinie besteht.

Es sind jeweils die Einstufungen zu wahlen, die der zu bewertenden Immobilie
am nachsten kommen.

Es sind die Ausstattungsstandards fir AuRenwénde, Dach, Fenster und
AuBenturen, Innenwande und -tiren, Deckenkonstruktion, FulBboden, Sanitar-
einrichtungen, Heizung und sonstige technische Anlagen zu kategorisieren

Bei den Beschreibungen handelt es sich um textliche, allgemeine
Formulierungen, die nicht vollstandig mit dem Bewertungsobjekt tibereinstimmen
missen. Es sind jeweils die Einstufungen zu wahlen, die der zu bewertenden
Immobilie am néchsten kommen.

Es wird besonders darauf hingewiesen, dass die Tabelle pauschale
Formulierungen enthélt, die so in der Sachwertrichtlinie wortlich enthalten sind.

,Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der
Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale
auffihren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich
sachverstandig zu berlicksichtigen. Es missen nicht alle aufgefiihrten Merkmale
zutreffen. Die in der Tabelle angegeben Jahreszahlen beziehen sich auf die im
jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das
konkrete Bewertungsobjekt ist Zu prifen, ob von diesen
Warmeschutzanforderungen  abgewichen wird. Die Beschreibung der
Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010). Bei nicht
mehr zeitgemaRen Standardmerkmalen ist ein Abschlag sachversténdig

vorzunehmen.

1 Sachwertrichtlinie (SW-RL), Anlage 1 ,Normalherstellungskosten 2010°,
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Standardstufe WE;%L:;?S'
1 2 3 4 5
AuRenwande | Holzfachwerk, Ziegel- ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete 23
mauerwerk; Fugenglatt- | Mauerwerk, z.B. Gitter- Mauerwerk, z. B. aus zweischalig, hinterluftet, | Fassaden mit
strich, Putz, Verkleidung | ziegel oder Hohlblock- Leichtziegeln, Kalksand- | Vorhangfassade konstruktiver Gliederung
mit Faserzementplatten, | steine; verputzt und steinen, Gasbeton- (z.B. Naturschiefer); (Saulenstellungen, Erker
Bitumenschindeln oder | gestrichen oder Holz- steinen; Edelputz; Warmedammung etc.), Sichtbeton-
einfachen Kunststoff- verkleidung; nicht Warmedammverbund- (nach ca. 2005) Fertigteile, Natur-
platten; kein od. deutlich | zeitgeméaRer Warme- system oder Warme- steinfassade, Elemente
nicht zeitgemafer schutz (vor ca. 1995) dammputz aus Kupfer-/Eloxalblech,
Warmeschutz (nach ca. 1995) mehrgeschossige Glas-
(vor ca. 1980) fassaden; Dammung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, einfache Betondachsteine | Faserzement-Schindeln, | glasierte Tondachziegel, | hochwertige Ein- 15
Faserzement- oder Tondachziegel, beschichtete Beton- Flachdachausbildung deckung z.B. aus
platten/Wellplatten; Bitumenschindeln; nicht dachsteine und tlw. als Dachterrassen; Schiefer oder Kupfer,
keine bis geringe zeitgemafe Tondachziegel, Folien- Konstruktion in Brett- Dachbegriinung, be-
Dachdammung Dachdammung abdichtung; Rinnen und | schichtholz, schweres fahrbares Flachdach;
(vor ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; | Massivflachdach; aufwendig gegliederte
Dachdammung besondere Dachformen, | Dachlandschaft, sicht-
(nach ca. 1995) z.B. Mansarden-, Walm- | bare Bogendach-
dach; Aufsparren- konstruktionen; Rinnen
dammung, tiberdurch- und Fallrohre aus
schnittliche Dammung Kupfer; Dammung im
(nach ca. 2005) Passivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; Zweifachverglasung (vor | Zweifachverglasung Dreifachverglasung, groRe feststehende 11
AuRen-turen einfache Holztlren ca. 1995); Haustur mit (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, auf- | Fensterflachen, Spezial-
nicht zeitgemalRem Rollladen (manuell); wendigere Rahmen, verglasung (Schall- und
Warmeschutz vor ca. Haustir mit Rollladen (elektrisch); Sonnenschutz); Auf3en-
1995 zeitgemaRem Wéarme- hoherwertige Turanlage | tiren in hochwertigen
schutz (nach ca. 1995) z.B. mit Seitenteil, Materialien
besonderer
Einbruchschutz
Innenwande Fachwerkwénde, massive tragende nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wandablaufe 11
und -tdren einfache Putze/ Innenwande, nicht Innenwénde in massiver | Wandvertafelungen (z.B. Pfeilervorlagen,
Lehmputze, einfache tragende Wande in Ausfiihrung bzw. mit (Holzpaneele); abgesetzte/geschwunge
Kalkanstriche; Fillungs- || Leichtbauweise (z.B. Dammmaterial gefilllte Massivholztiren, ne Wandpartien); Verta-
turen, gestrichen, mit Holzstanderwéande mit Stander-konstruktionen; | Schiebetlrelemente, felungen (Edelholz,
einfachen Beschlagen Gipskarton), Gipsdielen; schwere Tiren, Glastiren, strukturierte Metall), Akustikputz,
ohne Dichtungen leichte Tiren, Holzzargen Turblatter Brandschutzverkleidungr
Stahlzargen aumhohe aufwendige
Tirelemente
Decken- Holzbalkendecken ohne | Holzbalkendecken mit Beton- und Holzbalken- | Decken mit gréR3erer Decken mit groBen 11
konstruktion Fillung, Spalierputz; Fillung, Kappendecken; decken mit Tritt- und Spann-weite, Decken- Spannweiten, ge-
und Treppen | Weichholztreppen in Stahl oder Luftschallschutz (z.B. verkleidung (Holz- gliedert, Decken-
einfacher Art und Hartholztreppen in schwimmender Estrich); | paneele /Kassetten); vertafelungen (Edelholz,
Ausfihrung; kein einfacher Art und geradlaufige Treppen gewendelte Treppen Metall); breite Stahl-
Trittschallschutz Ausfihrung aus Stahlbeton oder aus Stahlbeton oder beton-, Metall- oder
Stahl, Harfentreppe, Stahl, Hartholztreppen- | Hartholztreppenanlage
Trittschallschutz anlage in besserer Art mit hochwertigem
und Ausfuhrung Gelander
FuRbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, Ferti- | hochwertiges Parkett, 5
Laminat- und PVC-Bdden | Laminat- und PVC- gparkett, hochwertige hochwertige
einfacher Art und Boden besserer Artund | Fliesen, Terrazzobelag, | Natursteinplatten,
Ausfihrung Ausfiihrung, Fliesen, hochwertige Massiv- hochwertige
Kunststeinplatten holzbdden auf Edelholzbdden auf
gedammter gedammter
nterkonstruktion Unterkonstruktion
Sanitar- einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, Dusche Bad mit WC, Dusche 1-2 Bader mit tlw. 2 mehrere groRzigige, 9
einrichtungen | Stand-WC, Installation oder Badewanne; und Badewanne, Gaste- | Waschbecken, tiw. hochwertige Béder,
auf Putz, einfache Wand- und WC; Wand- und Bidet/Urinal, Gaste-WC, | Gaste-WC; hochwertige
Olfarbenanstrich, Bodenfliesen, teilweise Bodenfliesen, raumhoch | bodengleiche Dusche; Wand- und Boden-
einfache PVC- gefliest gefliest Wand- und platten (oberflachen-
Bodenbelage Bodenfliesen; jeweils in | strukturiert, Einzel- und
gehobener Qualitat Flachendekors)
Heizung Einzeldfen, Fern- oder Zentral- elektronisch gesteuerte | FuBbodenheizung, Solarkollektoren fur 9
Schwerkraftheizung heizung, einfache Warm- | Fern- oder Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung
luftheizung, einzelne Zentralheizung, Warmwassererzeugung, | und Heizung, Blockheiz-
GasauBenwandthermen, | Niedertemperatur- oder | zusétzlicher Kamin- kraftwerk, Warme-
Nachtstromspeicher- Brennwertkessel anschluss pumpe, Hybridsysteme;
FuBbodenheizung aufwendige zusatzliche
(vor ca. 1995) Kaminanlage
Sonstige sehr wenige wenige Steckdosen, zeitgemaRe Anzahl an zahlreiche Steckdosen Video- und zentrale 6
technische Steckdosen, Schalter Schalter und Sicherungen | Steckdosen und Licht- und Lichtauslasse, Alarmanlage, zentrale
Ausstattung und Sicherungen, kein auslassen, hochwertige Liftung mit
Fehlerstromschutz- Zahlerschrank (ab ca. Abdeckungen, Wérmetauscher,

schalter (FI- Schalter),
Leitungen teilweise auf
Putz

1985) mit Unter-
verteilung und
Kippsicherungen

dezentrale Luftung mit
Waérmetau-scher,
mehrere LAN-und
Fernsehanschliisse

Klimaanlage, Bussystem
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Gemal der Einstufung der NHK 2010 ist fur das Einfamilienhaus insgesamt von
der Standardstufe 3 auszugehen. Dies entspricht einem mittleren
Ausstattungsstandard.

4.2 Instandhaltungsrickstand

Anlasslich des Ortstermins wurde ein Instandhaltungsriickstand festgestellt. Der
Sachverstandige hat keine zerstérenden Untersuchungen vorgenommen. Es wird
nur der Zustand beschrieben, der augenscheinlich wahrgenommen
beziehungsweise angegeben wurde.

Das Bewertungsobjekt ist zwar augenscheinlich in einem gepflegten Zustand
ohne erkennbaren Instandhaltungsriickstand. Allerdings entspricht die
Ausstattung nicht mehr dem heutigen Standard.

Eine Dachisolierung, die dem heutigen energetischen Anspruch entspricht, ist
nicht vorhanden.

Der Ausstattungsstandard wird im Rahmen der Restnutzungsdauer
bertcksichtigt. Substanzielle Investitionen in das Gebaude werden demzufolge
die Restnutzungsdauer verlangern.
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Wand- und Bodenbelage

Samtliche Wand- und Bodenbelage sind tberaltert. Sie sind zu erneuern.
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Sachverstandig wird dies im Ansatz der Restnutzungsdauer bertcksichtigt.
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Sanitdranlagen
Sowohl das Badezimmer als auch die Gastetoilette sind geschmacklich und
zeitlich Uberaltert. Sie sind zu sanieren und auf den aktuellen Stand zu bringen.

Sachverstandig wird dies im Ansatz der Restnutzungsdauer beriicksichtigt.
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Heizungsanlage
Die Heizungsanlage ist sowohl zeitlich als auch energetisch Uberaltert. Sie ist

vollstandig zu erneuern.

Sachverstandig wird dies im Ansatz der Restnutzungsdauer beriicksichtigt.
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Fenster
Die Fenster befinden sich nicht auf dem heutigen energetischen Stand.

Sachverstandig wird dies im Ansatz der Restnutzungsdauer berlcksichtigt.
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Es wird empfohlen, einen Bauschadensachverstandigen hinzuzuziehen
beziehungsweise Kostenvoranschlage einzuholen. Sollten sich hieraus
Differenzen ergeben, so kann dies unter Umstanden zu zuséatzlichen
Abweichungen der nachfolgenden Berechnung fiihren.

Es wurden keine Bauteile inspiziert, die verdeckt, nicht freistehend oder
unzuganglich sind. Der Sachverstandige ist deshalb nicht in der Lage zu
bestatigen, dass sich solche Teile in einem guten Zustand befinden oder frei von
Schaden  beziehungsweise  Mangeln sind. Auch wurden Kkeinerlei
Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener Altlasten, Funktionsfahigkeit
technischer Einrichtungen oder Schadlingen beziehungsweise Ungeziefer
vorgenommen.

Altersbedingte Abnutzungen sind im Rahmen der Ermittlung Restnutzungsdauer
bzw. Alterswertminderung bertcksichtigt. Es erfolgte keine
Doppelberticksichtigung von Instandhaltungsriickstdnden. Die angesetzten
Instandhaltungsriickstande stellen zur Aufrechterhaltung der zuvor ermittelten
Restnutzungsdauer erforderliche Investitionen dar.
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5 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

5.1 Nutzungsart/Vorhandene Bebauung

Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Stadt Kdnigstein. Herr Leurer
besitzt ein Erbbaurecht mit einer Laufzeit bis zum 31. Juli 2054.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Einfamilienhaus
bebautes Grundstuck.

5.2 Flachen

Samtliche Flachen wurden den zur Verfigung gestellten Unterlagen entnommen
oder groblberschlagig herausgemessen. Die so ermittelten Flachen wurden im
Rahmen der Ortstermine plausibilisiert und sind fir die vorliegende
Wertermittlung hinreichend genau.

Flachen: GrundstiicksgroRe: 523,00 m2
bebaute Flache ca. 115,00 m2
Bruttogrundflache ca. 200,30 m2
Geschossflache ca. 67,04 m2
Wohnflache ca. 140,00 m2

Dem Sachverstandigen lagen zum Zeitpunkt der Erstellung der gutachterlichen
Stellungnahme Grundrisse vor. Die Flachen wurden aus den (bergebenen
Unterlagen tibernommen und plausibilisiert.
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5.3 Grundrisse
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Grundriss Spitzboden
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6 GESAMT-/RESTNUTZUNGSDAUER

Das Baujahr der Liegenschaft ist ca. 1956. Die Liegenschaft ist zum
Wertermittlungsstichtag daher rd. 65 Jahre alt.

Anlage 3
Orientierungswerte fir die Ubliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgemaéaRer Instandhaltung
Je nach Situation auf dem Grundstiicksmarktist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu
bestimmen und zu begrinden.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser

Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
IStandardstufe 3 70 Jahre I
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Gemal Anlage 3 der Sachwertrichtlinie betragt die Gesamtnutzungsdauer bei
einer Standardstufe 3 fur Ein- und Zweifamilienhdusern 70 Jahre.

Aufgrund der anlasslich des Ortstermins vorgefundenen Bausubstanz findet
sachverstandig ein Ansatz in Hohe von 70 Jahren statt.

In einem né&chsten Schritt wird die Anlage 4 der Sachwertrichtlinie hinzugezogen.
Hiernach ist zun&chst der Modernisierungsgrad der Liegenschaft zu ermitteln, um
zu einer modifizierten Restnutzungsdauer zu gelangen.
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Modernisierungselemente max. Punkte g%?lgﬁ
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 1
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, FuRbéden, Treppen 2 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu
ermitteln. Hierfir gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

<1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uiberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert

Die Maximalpunktzahl wird nur bei Modernisierungen vergeben, die zum bzw.
kurz vor dem Bewertungsstichtag stattgefunden haben. Langer zurlickliegende
Maflnahmen werden mit einem halftigen Ansatz beriicksichtigt. Liegen die
MaRnahmen so weit zurlick, dass sie bereits wieder Uberaltert sind, so werden
sie nicht berticksichtigt.

Seit dem Baujahr fanden ModernisierungsmalBhahmen  statt.  Der
Modernisierungsgrad wird daher mit drei Punkten eingeschatzt.
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In einem nachsten Schritt ist die Tabelle 2.3 ,Modifizierte Restnutzungsdauer bei
einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren“ heranzuziehen.

2.3 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
Modernisierungsgrad

< 1Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte > 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 70 70 70 70 70
5 65 65 65 65 65
10 60 60 60 60 62
15 55 55 55 57 60
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 31 41 50
60 14 21 30 40 50
65 12 19 29 39 49
>70 11 19 28 38 49

Die Liegenschaft ist zum Zeitpunkt der Wertermittlung (17. August 2021)
rd. 65 Jahre alt. Bei einem Modernisierungsgrad von drei Punkten und einem
Gebaudealter von 65 Jahren ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von
rd. 18 Jahren.
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7 BODENWERT

7.1 Vergleichspreise

Es liegen zum Wertermittlungsstichtag keine ausreichenden Vergleichspreise
vor, die mit dem Bewertungsgrundstiick und seiner Besonderheiten hinsichtlich
der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale Ubereinstimmen. Insofern wird gemar
§ 16 Abs. 1 ImmoWertV auf Bodenrichtwerte zurtickgegriffen.

7.2 Bodenrichtwert

Gemaly Gutachterausschusses wird der Bodenrichtwert zum Stand 01.01.2020
mit 990,00 €/m? erschlieBungsbeitragsfreier (ebf) fir Wohnbauflachen
angegeben. Der Bodenrichtwert ist dabei an keine Ausnutzungskennziffer
gekoppelt.

7.3 Marktkonformer Bodenwert

Der herangezogene Richtwert ist gemall § 6 ImmoWertV an die objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale anzupassen. Im Folgenden wird ein
durchschnittliches, marktibliches Grundstiick in vergleichbarer Lage mit dem
Bewertungsgrundstiick verglichen:

¢ Entwicklungszustand:

Bei dem Richtwert wie bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um
baureifes Land. Es liegt keine Abweichung vor. Daher ist keine Anpassung
erforderlich.

e Art und Mafd bauliche Nutzung:

Der Bodenrichtwert ist an keine Ausnutzungskennziffer gekoppelt. Eine
Anpassung ist daher nicht erforderlich.
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¢ Wertbeeinflussende Rechte:

Ein Richtwert wird grundsatzlich lastenfrei festgestellt. Fiir das Bewertungsobjekt
sind keine wertbeeinflussenden Baulasten vorhanden. In Abt. Il des Grundbuchs
bestehen keine wertrelevanten Eintragungen.

e Abgabenrechtlicher Zustand:

Der fur das zu bewertende Grundstick relevante Richtwert wurde
erschlieBungsbeitragsfrei angegeben. Fir die Bewertung wurde sachverstandig
ErschlieBungsbeitragsfreiheit unterstellt.

e GrundstiicksgroRe, Grundstickszuschnitt, Bodengute:

a) Das Grundstiick weist eine Flache von 523,00 m2 auf. Dies stellt im
Vergleich zu den in der Richtwertzone liegenden Grundstiicken keine
auBergewdhnliche GroRRe dar. Es erfolgt daher keine Anpassung.

b) Der Zuschnitt des Grundstiicks ist anndhrend regelmafig und nicht
einschrankend. Es erfolgt keine Anpassung.

c) Es liegen dem Sachverstindigen keine Informationen  zur
Bodenbeschaffenheit vor. Es wird flr dieses Gutachten unterstellt, dass
der Boden die notwendige Tragfahigkeit hat und aufgrund der
Beschaffenheit keine erhohten Griindungskosten entstehen. Es wird
daher keine Bodenwertanpassung vorgenommen

d) In Bezug auf die Bodengite liegen keine Bodengutachten vor, die eine
erhdhte Schadstoffbelastung bescheinigen. Es erfolgt mit Annahme eines
altlastenfreien Grundstiicks keine Anpassung.

e Bauweise, Baugestaltung, GroRe, Ausstattung und Qualitdt, baulicher

Zustand, energetische Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungs-

dauer:
Es bestehen keine Besonderheiten, die zusétzlich zu bericksichtigen wéaren.
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e Zeitliche Anpassung

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2020 veréffentlicht. Zwischen
diesem Zeitpunkt und dem Wertermittlungsstichtag, 17. August, liegen in etwa 20
Monate. Gutachterseits wird daher eine Anpassung in Hohe von + 5 % in Ansatz
gebracht.

7.4 Bodenwertberechnung

Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert 990,00 €/m?
Zuschlag (5%) ,zeitliche Anpassung* + 49,50 €/m?
objektspezifischer Bodenwert 1.039,50 €/m?
Grundstucksflache 523,00 m2
Bodenwert 543.658,50 €

gerundet 545.000,00 €

Der Bodenwert der zu bewertenden Liegenschaft zum Wertermittlungsstichtag
belauft sich auf rd. 545.000,00 €.

COHILACKED o
GA-Nr. 3614/21 o =
Mit einem Erbbaurecht belastetes Grundstiick SACHVERSTANDIGENBURO

Servitutsweg 1 Nehringstrafie 12
61462 Konigstein im Taunus 61352 Bad Homburg v. d. Hohe



- 41 -

8 GEBAUDEZEITWERT

Nachfolgend wird der Sachwert nach durchschnittichen  Normal-
herstellungskosten, Basis 2010 (NHK 2010), berechnet. In einem ersten Schritt
sind gutachterseits die Gebaudeart zu identifizieren und die zugehérigen
Gebaudestandards  einzuschatzen. Auf dieser Basis werden die
Kostenkennwerte fir die Ermittlung der Herstellungskosten berechnet. In einem
zweiten Schritt wird der ermittelte ggf. gewichtete Kostenkennwert mit der
Bruttogrundflache des
Gebaudes hochgerechnet, gegebenenfalls mit Korrekturfaktoren angepasst und
auf den Wertermittlungsstichtag bezogen. Daraus ergibt sich der
Herstellungswert des Gebaudes. In einem dritten Schritt wird diese Summe um
die im Zeitablauf erfolgte Abnutzung des Objektes in Form der Abschreibung
verringert und um den Zeitwert der Auf3enanlagen erganzt. Zum sich so
ergebenden Zeitwert der baulichen Anlagen wird der Bodenwert addiert.
Endergebnis dieser Rechnung ist der substanzorientierte Sachwert, der
Markteinfliisse weitestgehend unberiicksichtigt lasst. Zur eventuellen Ableitung
des Verkehrswertes ist eine Uberpriifung der Marktgegebenheiten notwendig.
Sollten Veranderungen erforderlich sein, so kénnte dies durch die Anpassung
des berechneten Sachwertes durch Sachwertfaktoren erfolgen. In einem
abschlieenden  Schritt  werden ggf. vorhandene  objektspezifische
Grundstticksmerkmale bertcksichtigt. Dies kénnten besondere
Ertragsverhaltnisse, Bauschaden und Baumangel, eine lberdurchschnittliche
wirtschaftliche Uberalterung, ein (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen oder die Werteinflisse von Rechten
und Belastungen sein.
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8.1 Baupreisindex

Zur Berechnung der Normalherstellungskosten missen die auf das Jahr 2010
bezogenen Werte mit einem Baupreisindex auf den Wertermittlungsstichtag
angepasst werden. Die verotffentlichten Baupreisindices beziehen sich auf das
Jahr 2015. Zur Verwendung der NHK 2010 ist eine Umbasierung der
Baupreisindices auf das Jahr 2010 erforderlich. Der umbasierte Baupreisindex fr
Wohngebaude betragt fur das 2. Quartal 2021 139,0 mithin ein Faktor von 1,390.

8.2 Herstellungswert nach NHK 2010

Zur Ermittlung der Herstellungskosten ist zunachst der Kostenkennwert pro
m2 BGF zu ermitteln. Diese sind aus der NHK 2010 der Sachwertrichtlinie
abzuleiten. Zunachst ist die Geb&udeart festzustellen.

3 Ein- und iser, Doppelhauser, Reihenh&us:

Keller-, Erdgeschoss Dachgeschoss vollausgebaut

»
1)

Dachgeschoss nicht ausgebaut 5 Flachdach oderflach geneigntes Dach

Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

freistehende Eir i duser? 101 655 | 725 | 835 | 1005|1260 102 545 605 695 840 1050 103 705 785 900 1085 1360
Doppel- und Reihenendhauser 2.01 615 | 685 7_85 945 | 1180 2.02 515 570 655 790 985 2.03 665 735 845 1020 1275
Reihenmittelhauser 3.01 575 | 640 | 735 | 885 | 1105 3.02 480 535 615 740 925 3.02 620 690 795 955 1195

Erdgeschoss, nicht

Dachgeschoss voll ausgebaut
unterkellert 9 9

Keller-, Erd-, ‘ Dachgeschoss vollausgebaut g Dachgeschoss nicht ausgebaut Flachdach oder flach geneigtes Dach
Obergeschoss _!_
Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
freistehend 111 655 | 725 | 835 | 1005|1260 112 570 635 730 880 | 1100 113 665 740 850 1025 1285
Doppel- und Reihendh&user 2.11 615 | 685 | 785 | 945 | 1180 2.12 535 | 595 | 685 | 825 | 1035 2.13 625 695 800 965 1205
Reihenmittelhduser 3.11 575 | 640 | 735 | 885 | 1105 3.12 505 | 560 | 640 [ 775 | 965 3.13 585 650 750 905 1130

D

Dachgeschoss nicht voll ausgebaut - Flachdach oderflach geneigtes Dach

Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

freistehende Einfamilienh&user® 121 790 | 875 |1005] 1215 | 1515 122 585 | 650 | 745 | 900 | 1125 123 920 | 1025 | 1180 | 1420 | 1775
Doppel- und 2.21 740 | 825 | 945 | 1140|1425 2.22 550 610 700 | 845 | 1055 2.23 865 965 1105 | 1335 | 1670
Reihenmittelhauser 3.21 695 | 770 | 885 | 1065|1335 3.22 515 570 | 655 | 790 | 990 3.23 810 900 1035 | 1250 | 1560
Erd-, Otn)Jenrtgeerlfglrl‘;)rS[SI nicht . Dachgeschoss vollausgebaut i Dachgeschoss nicht ausgebaut - Falchdach oderflach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

freistehende Einfamilienhauser® 131 720 | 800 | 920 | 1105 | 1385 132 620 | 690 | 790 | 955 | 1190 133 785 870 1000 | 1205 | 1510
Doppel- und Reil é 2.31 675 | 750 | 865 |1040]1300 2.32 580 | 645 | 745 | 895 | 1120 2.33 735 820 940 1135 | 1415
Reihenmittelhauser 3.31 635 | 705 | 810 | 975 | 1215 3.32 545 | 605 | 695 | 840 | 1050 3.33 690 765 880 [ 1060 | 1325

2 einschlieRlich Bauebenkosten in Héhe von 17 %
3 Korrekturfaktor fur freistehende zw eifamilienhauser: 1,05
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Die zu bewertende Liegenschaft ist als Einfamilienhaus mit einem Keller- und
Erdgeschoss sowie mit vollausgebautem Dachgeschoss erbaut worden. Sie ist

daher der Geb&udeart 1.01 zuzuordnen.
Diese Gebaudeart weist eine Preisspanne der Herstellungskosten von 655,00

€/m? BGF (Standardstufe 1) bis zu 1.260,00 €/m? BGF (Standardstufe 5) auf.

Die unter Pkt. 4.1 dargestellte Einstufung der Gebaudemerkmale in
Standardstufen ist hinzuzuziehen und entsprechend der vorgegebenen

Wagungsanteile zu wirdigen.

Standardstufen Wwagungs-

Standardmerkmal

1 2 3 4 5 anteil
Auf3enwénde X 23 %
Dach X 15 %
Fenster und Aul3entiren X 11 %
Innenwande und —tlren X 11 %
Deckenkonstruktion und Treppen X 11 %
FuRbtden X 5%
Sanitareinrichtungen X X 9%
Heizung 9 %
sonstige technische Ausstattung X X 6 %

Die Kostenkennwerte fir die Gebéudeart sind in einem néachsten Schritt
heranzuziehen, um so einen gewogenen Gesamtkostenkennwert zu erhalten.

Standardstufen
1 2 3 4 5

Kostenkennwerte in

€/m2 BGF fur Gebaudeart 1.01

655 € 725 € 835€ | 1.005€ | 1.260 €
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Uber den Wagungsanteil ergibt sich der folgende gewogene Kostenkennwert:

AulRenwande

1 x 725 €/m*> BGF x 23 %

166,75 €/m* BGF

Dach

1 x725 €/m?BGF x 15 %

108,75 €/m* BGF

Fenster und AuRentliren

0,5x 725 €/m?>BGF x 11 %
+

0,5 x 835 €/m*> BGF x 11%

85,80 €/m?* BGF

Innenwande und —tliren

0,5 x 725 €/m*>BGF x 11 %
+

0,5 x 835 €/m*> BGF x 11%

= 85,80 €/m?> BGF

Deckenkonstruktion und
Treppen

1x725€/m?BGF x 11 %

= 79,75 €/m? BGF

FuRbdden

0,5x 725 €/m?>BGF x5 %
+

0,5 x 835 €/m*> BGF x5 %

= 39,00 €/m?BGF

Sanitareinrichtungen

0,5 x 835 €/m?2BGF x9 %
+

0,5 x 82,80 €/m? BGF x 9%

= 82,80 €/m?BGF

Heizung

1x725€/m?BGF x9 %

= 65,25 €/m?BGF

sonstige technische
Ausstattung

0,5x725€/m?BGF x6 %

+

0,5 x 835 €/m*> BGF x 6 %

= 46,80 €/m? BGF

760,70 €/m? BGF

Der gewogene Kostenkennwert pro m? BGF betragt 760,70 €. Die Bauneben-

kosten in H6he von 17 % sind gemal der Sachwertrichtlinie bereits in den NHK

enthalten.

GA-Nr. 3614/21
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Da auch der Spitzboden des Bewertungsobjektes ausgebaut ist, erfolgt
sachverstandigenseits ein Zuschlag in H6he von 8 % auf den Kostenkennwert.
Daraus ergibt sich folgender korrigierter Kostenkennwert:

Kostenkennwert 760,70 €
Zuschlag 8% + 60,86 €
Korrigierter Kostenkennwert 821,56 €

Die Berechnung der Herstellungskosten gestaltet sich wie folgt:

Einfamilienhaus

Keller-, Erdgeschoss
Dachgeschoss voll ausgebaut, unterkellert

Typ 1.01

Baupreisspanne nach NHK 2010 655,00 € - 1.260,00 €

gewogener Kostenkennwert pro m2 BGF 821,56 €

BGF gemal} Sachwertrichtlinie 200,30 m2
Normalherstellungskosten (NHK) — gesamt 164.553,56 €
Baupreisindex 1,39
Normalherstellungskosten korrigiert 228.729,45 €
Herstellungswert gesamt 228.729,45 €

Der Herstellungswert der Liegenschaft betragt 228.729,45 €.

8.3 Alterswertminderung

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen ist nun um die Alterswertminderung
anzupassen, um den Wert der Liegenschaft zum Wertermittlungsstichtag zu
erhalten.

Die Alterswertminderung wird als Prozentsatz der Herstellungskosten angegeben
und auf Grundlage der Gesamtnutzungsdauer sowie der Restnutzungsdauer
linear berechnet. Die folgende Formel kommt dabei zum Tragen:

Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer

x 100
Gesamtnutzungsdauer
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Setzt man nun die unter Pkt. 6 berechneten Daten ein, ergibt sich die
prozentuale Alterswertminderung.

70 Jahre — 18 Jahre
70 Jahre

Xx 100 = rd.74,29%

Die prozentuale Alterswertminderung der zu bewertenden Liegenschaft betragt
74,29 %.

8.4 Zeitwert der AulRenanlagen

Die AulRenanlagen sind gemafd Fachliteratur in einer Spanne von 3 - 8 % zu
berticksichtigen. Aufgrund des Zustandes, der GroRe und der Gestaltung wird
der Wert der Aul3enanlagen gutachterseits mit 5 % in Ansatz gebracht.

8.5 Zeitwert des Kamins

Im Wohnzimmer befindet sich ein Kamin. Sachverstandigenseits wird ein
pauschaler Zeitwert in Hohe von 1.000,00 € in Ansatz gebracht.

8.6 Zeitwert Wintergarten

Linksseitig befindet sich ein Wintergarten, der Uber das Wohnzimmer
erschlossen wird. Uber diesen gelangt Uber einen Ausgang in den riickwartig
gelegenen Garten. Sachverstandigenseits wird ein pauschaler Zeitwert in Hohe
von 5.000,00 € in Ansatz gebracht, da voraussichtlich auch im Zuge der
Errichtung auch der Keller erweitert worden ist.
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8.7 Zeitwert Garage

Das Bewertungsobjekt verfigt (ber eine massiv errichtete Garage mit
Sektionaltor. Der Sachverstandige greift hierzu auf den Marktbericht 2021 der
Hochtaunuskreises zurlick. Dieser weist fir Garagen fur die Stadt Konigstein
einen Wert in Hohe von 13.000,00 €. Dieser Wert wird im Folgenden in Ansatz
gebracht.

8.8 Zeitwert Carport

Das Bewertungsobjekt besitzt an die Garage seitlich anschlieBend ein Carport,
welches als Abstellflache genutzt wird. Sachverstandigenseits wird auf Grund der
GroRRe ein pauschaler Zeitwert in Hohe von 5.000,00 € in Ansatz gebracht, da
voraussichtlich auch im Zuge der Errichtung auch der Keller erweitert worden ist.

8.9 Berechnung des vorlaufigen Sachwertes

Herstellungswert 228.729,45 €
Alterswertminderung linear 74,29% -169.913,30 €
Zwischensumme 58.816,14 €
Zeitwert der Aul3enanlage 5,00% 2.940,81€
Zwischensumme Zeitwert bauliche Anlagen 61.756,95 €
Zeitwert Kamin 1.000,00 €
Zeitwert Wintergarten 5.000,00 €
Zeitwert Carport 5.000,00 €
Einzelgarage 17.000,00 €
vorlaufiger Sachwert 89.756,95 €

Der vorlaufige Sachwert betragt rd. 89.756,95 €.
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8.10 Objektspezifische Grundsticksmerkmale

Im Anschluss daran sind die sogenannten objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale zu berlcksichtigen. Ein Instandhaltungsriickstand ist nicht vorhanden.

Marktangepasster Sachwert 89.756,95 €
Instandhaltungsrtckstand 0,00 €
Objektspezifischer, marktangepasster Sachwert 89.756,95 €

rd. 90.000,00 €

Der marktangepasste Sachwert des Einfamilienhauses belauft sich zum
Wertermittlungsstichtag 17. August 2021 auf rd. 90.000,00 €.
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9 ERBBAURECHT

9.1 Erlauterung des Erbbaurechtes

9.1.1 Definition Erbbaurecht

Das Erbbaurecht ist das vererbliche und i. d. R. veraufRerliche, beschrankte,
dingliche Recht, auf oder unter der Oberflache eines Grundstiicks ein Bauwerk
zu errichten oder zu unterhalten (§ 1 Abs. 1 ErbbauRG).

Aus Sicht des Eigentimers des Grundsticks (Erbbaurechtsgebers) ist das
Erbbaurecht ein beschranktes dingliches Recht, das auf seinem Grundstlick
lastet. Das Erbbaurecht wird selbst wie ein Grundstiick behandelt (sogenanntes
grundsticksgleiches Recht).

Das aufgrund eines Erbbaurechts errichtete Bauwerk gilt somit als wesentlicher
Bestandteil des Erbbaurechts und nicht des Grundstiicks (§ 12 Abs. 1 S. 1
ErbbauRG). Eigentiimer des Bauwerks ist der Erbbauberechtigte und nicht der
Grundstiickseigentumer. Erlischt das Erbbaurecht, so wird das Bauwerk zum
wesentlichen Bestandteil des Grundstlicks, das heildt, dass nachfolgend der
Grundstlckseigentimer zum Eigentiimer des Bauwerks wird.

Nach Ablauf des Erbbaurechts durch Zeitablauf oder Heimfall, gehen also i. d. R.
alle auf dem Grundstick errichteten Gebaude mit ihren wesentlichen
Bestandteilen sowie alle mit dem Grund und Boden nicht nur voriubergehend
verbundenen Sachen in das Eigentum der Grundstiickseigentimer Uber. Der
frihere Erbbauberechtigte ist fir diesen Verlust nach MalRgabe der vertraglichen
Regelung i.d.R. zu 2/3 des Verkehrswertes der Liegenschaft zu entschadigen.

GA-Nr. 3614/21 Qpl Il m(_\l(liD GMBt
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9.1.2 Definition Erbbauzins

Der Erbbaurechtgeber erhalt dafir, dass er seinen Boden dem Erbbau-
berechtigten zur Verfliigung stellt, den Erbbauzins; dies ist ein Entgelt in Form
einer regelméRigen Leistung (8 9 Abs. 1 ErbbauRG). Durch Eintragung als
Erbbauzinsreallast im Erbbaugrundbuch erhélt der Erbbauzins dingliche Wirkung.
In der Regel wird als Erbbauzins ein Prozentsatz des aktuellen Bodenwerts zu
Beginn der Laufzeit festgelegt. Es kann jedoch auch ein fester Betrag als
Erbbauzins vereinbart werden.

Weiterhin kann eine Anpassungsklausel zum Inhalt der dinglichen
Erbbauzinsreallast gemacht werden. MalRgebend ist dabei in der Regel der
Verbraucherpreisindex.

9.1.3 Erbbaurechtsvertrag

Erbbaurechtsnehmer: Anton Herrmann
Erbbaurechtsgeber: Gemeinde Falkenstein
Vertragsbeginn: ab 01. August 1955
Vertragslaufzeit: bis 31. Juli 2054
Aktueller Erbbauzins: 213,48 €/p. a.

(gemald Angaben der Auftraggeberin)

Der Erbpachtvertrag zum Wertermittlungsstichtag lauft bis zum Jahr 2054, dies
entspricht einer Restlaufzeit von 33 Jahren.

Stellungnahme des Sachverstandigen

Gemaly Kaufvertrag vom 27. Oktober 1977 haben die Eheleute Leurer das
Erbbaurecht erworben.
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10 Wert des mit einem Erbbaurecht
belasteten Grundsticks

(unter Fortfihrung des bestehenden Erbpachtvertrages,
aus Sicht des Erbbaurechtgebers)
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10.1 Sichtweise des Erbbaurechtgebers

Die nachfolgende Berechnung spiegelt den Wert des mit einem Erbbaurecht
belasteten Grundsticks (Sicht des Erbbaurechtgebers) wider unter der
Annahme, dass der Erbpachtvertrag unverandert fortgefiihrt wirde. Es wird die
Frage beantwortet: ,Was ist das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick zum
Wertermittlungsstichtag 17. August 2021 wert?*“.

10.2 Bewertung des mit einem Erbbaurecht belasteten Grundsticks

Der Erbpachtvertrag unterstellt die Vertragserfillung auf Seiten des
Erbbaurechtgebers, bei dem kein Anspruch auf Vertragsverlangerung besteht.
Aus Sicht des Erbbaurechtgebers verbleibt der Bodenwert fur das Grundstiick,
das jedoch erst nach 33 Jahren (Ablauf des Erbpachtvertrages) zur freien
Verfligung steht.

Zusatzlich besteht in der Zeit vom Wertermittlungsstichtag bis zum Ablauf des
Erbpachtvertrages die Zahlung des jahrlichen Erbpachtzinses in Hohe von
213,48 € (Angabe der Auftraggeberin).

10.2.1 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Um den Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks zu ermitteln ist zunachst der
unbelastete Bodenwert zu berechnen. Dieser Bodenwert in Hohe von
543.658,50 € (vgl. Pkt. 6.4) ist danach auf die Restlaufzeit des Erbpachtvertrages
am Wertermittlungsstichtag zu diskontieren.

10.2.2 Diskontierter Bodenwert des Erbbaurechts

Der rechnerisch ermittelte Bodenwert steht erst mit Ablauf des Erbpachtvertrages
zur Verfugung, da bis zu diesem Zeitpunkt das Land durch das Erbbaurecht an
den Erbbaurechtsnehmer gebunden ist

Der rechnerisch ermittelte Bodenwert des Erbpachtgrundstiicks wird daher
mithilfe des Liegenschaftszinses und in Bezugnahme der Restlaufzeit des
Erbbauchrechts auf den Wertermittlungsstichtag diskontiert.
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Bei der reinen Grundstiicksbeurteilung aus Sicht des Erbbaurechtgebers sind
aufstehende Gebdude nicht zu berlcksichtigen, da diese dem
Erbbaurechtnehmer gehéren und am Ende des Erbbaurechtes zu entschadigen
sind und somit keine Wertrelevanz fir die zu bewertende Betrachtungsweise
darstellen. Das Grundstick ist daher als freies Flurstiick zu bewerten.

10.2.3 Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszins ist zu ermitteln, da er die Grundlage fir den
Diskontierungsfaktor darstellt. Er ist als Ausgangswert vom Marktbericht des
Gutachterausschusses fiur den Bereich des Hochtaunuskreises abzuleiten.
Dieser weist im Marktbericht 2021 einen Liegenschaftszinssatz fir Ein- und
Zweifamilienwohnhauser von 1,9 % mit einer Standardabweichung von 0,8 %
aus.

Es wird ein tabellarisches Zu- und Abschlagsystem zum Liegenschaftszins
angewendet, mithilfe dessen die Lage, die Qualitat des Objektes, die
Nutzerstruktur sowie das wirtschaftliche Risiko beriicksichtigt werden.
Ausgangspunkt ist der oben genannte Liegenschaftszins von 1,9 %.

Risiko Begrindung Zinssatzkorrektur

Empfehlung Gutachterausschuss fir
Ausgangswert ] ) 1,90 %
den Bereich Hochtaunuskreis

gute, gefragte Lage, jedoch
Lage unmittelbar angrenzend an den + 0,00 %
Friedhof

Keine Parkmoglichkeiten im

L 0
Parkplatzsituation StraRenrandbereich + 0,10 %
Ausstattung Mittlerer Sta.r_1dard, jedoch zeitlich +0.20 %
Uberaltert
sehr gute Nachfrage nach derartigen
Marktsituation J J i J -0,20%
Grundstiicken
Sachverstandig gewichteter Liegenschaftszinssatz 2,00 %

Der Liegenschaftszins wird in Hohe von 2,0 % angesetzt und ist Grundlage fur
die Bodenwertdiskontierung. Das Erbbrauchrecht weist eine Restlaufzeit von 33
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Jahren auf. Aus dem Liegenschaftszins und der Restlaufzeit des
Erbpachtvertrages ergibt sich ein Diskontierungsfaktor von 0,52, mit dem der
Bodenwert zu multiplizieren ist.

Bodenwert 543.658,50 €
Diskontierungsfaktor

(2,0 % LSZ, 33 Jahre Restlaufzeit) 0,52
Diskontierter Bodenwert 282.826,77 €

Der diskontierte Bodenwert belauft sich am Wertermittlungsstichtag auf
282.826,77 €.

10.2.4 Barwert des vertraglichen Erbbauzinses

Wahrend der Restlaufzeit des Erbbaurechtvertrages ist ein Erbbauzins zu zahlen.
Diese regelmafige Einnahme des Erbpachtzinses in Hohe von 250,00 € p. a., ist
um den Barwert dieses Ertrages zum Wertermittlungsstichtag zu ermitteln, tber
die Restlaufzeit des Erbpachtvertrages und unter der Zugrundelegung des
Liegenschaftszinses zu kapitalisieren.

Erbbauzins p. a. 213,48 €/
Vervielfdltiger (33 Jahre Restlaufzeit, 2,00 % LSZ) 23,989
Barwert des vertraglichen Erbbauzinses 5.121,08 €

zum Wertermittlungsstichtag

Der Barwert des Erbbauzinses Uber 33 Jahre belauft sich am Wertermittlungs-
stichtag auf 5.121,08 €.

10.2.5 Zusammenfassung der Werte

Diskontierter Bodenwert 282.826,77 €

Barwert des vertraglichen Erbbauzinses +5.121,08 €
Verkehrswert des mit dem Erbbaurecht 287.947,85 €
belasteten Grundstuicks rd. 290.000,00 €
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Der Erbpachtgeber hat somit einen Wert zum Wertermittlungsstichtag fir das mit
einem Erbbaurecht belastete Grundstiick in Hohe von 290.000,00 €.

10.3 Handelswert des Grundstiicks mit Erbbaurechtsbelastung

Bei der reinen Grundstiicksbeurteilung aus Sicht des Erbbaurechtgebers sind
aufstehende  Gebaude nicht zu bertcksichtigen, da diese dem
Erbbaurechtnehmer gehtéren und somit keine Wertrelevanz fir die zu
bewertende Betrachtungsweise darstellen.

Der so ermittelte Handelswert des mit einem Erbbaurecht belasteten
Grundstlicks betragt fur die Liegenschaft, Servitutsweg 1 in 61462 Kdnigstein,
Flur 4, Flurstiick 149/36, zum Wertermittlungsstichtag 17. August 2021

290.000,00 €
(zweihundertneunzigtausend EURO)
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11 Wert des mit einem Erbbaurecht

belasteten Grundsticks

(bei Abschluss eines neuen Erbpachtvertrages,
aus Sicht des Erbpachtgebers)
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11.1 Bewertung des mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks

Es besteht die Mdglichkeit mit einem eventuellen externen Erwerber, der das
Erbbaurecht von dem derzeitigen Erbbaurechtsnehmer erwirbt, Gber einen neu
abzuschlieBenden Erbpachtvertrag mit einer ebenfalls neu zu vereinbarenden
Laufzeit zu verhandeln. Hirbei wirde der Erbbauzins an die heutigen
Gegebenheiten anzupassen sein.

Da fir einen Bauherrn nur dann ein Erbbaurecht interessant ist, wenn die
Zahlung eines Erbbauzinses fir ihn glnstiger ist, als die Finanzierung eines
Grundsttckskauf, zieht der Sachverstandige zur Ermittlung des Erbbauzinses die
Hypothekenzinsen fir eine 15- jahrige Zinsbindung hinzu.

Hypothekenzinsen

Die aktuellen Hypothekenzinsen auf einen Blick: So viel kosten Hypothekenkredite in % effektiv ab
50.000 EUR bei 1% Tilgung. Weitere Informationen zu den einzelnen Dienstleistern erhalten Sis,
wenn sie mit der Maus Gber den Mamen des jeweilgen Anbieters gehen.

‘' REGIONAL FINANZDIEN STLEISTER INTERNET-ANEIETER VERSICHERER

Anbieter 5 .Jahre 10 Jahre 15 Jahre BG*
BB-Bank 1,02 0,68 1,12 60%
Degussa Bank 0,50 0.55 1.10 60%
Deutsche Bank 1,56 097 1,29 60%
Hypovereinshank 050 0.55 1,02 60%
Postbank 1,38 0.97 T:37 60%
PSD Bank Narnberg 0,84 0,99 1,20 60%
P50 Bank RheinNeckarSaar 0.76 1.01 60%
Santander 0,82 0,62 1,02 60%
Sparda-Bank Baden-Warttemberg 0,73 0.79 0,99 60%
Sparda-Bank Hessen 0,65 0,81 1,20 60%
Steyler Bank 0,83 0.64 1AF 60%
Stand: 23.07.2021 Quelie: wwwv biallo.de *Beleihungsgrenze
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Die Recherche hat ergeben, dass sich die Hypothekenzinsen fir eine 15 - jahrige
Zinsbindung in einer Spanne von 0,99 % bis 1,37 % bewegen. Dies gilt jedoch
fur eine Beleihungswert in Hohe von bis zu 60%. Soll der Kaufpreis des
Grundstiicks jedoch mit einem Beleihungswert von 80% oder hoher beliehen
werden, so steigt der durchschnittliche Zins fur den héheren Finanzierungsbetrag
um ca. 0,80% - 1,00%, sodass der Zins zwischen 1,99% und 2,37% liegt.
Gutachterseits wird darauf abgestellt, dass marktiblich zwischen dem zum
Zeitpunkt des Abschlusses eines Erbbauvertrages bestehenden Kreditzins fir
Hypothekenfinanzierungen und dem Erbbauzins eine angemessene Differenz
bestehen muss. Diese wird marktiblich bei ca. 1,0 % gesehen. Bertlicksichtigt
man eine marktibliche Differenz von 1,0 % zum Erbbauzins, so ergibt sich ein
mdglicher Erbbauzins in Héhe von ca. 1,00%.

Setzt man nun einen Erbbauzins von rd. 1,00% gerechnet auf den Bodenwert in
Ansatz, so lage der neu zu vereinbarende Erbbauzins bei rd. 5.200,00 €/p.a.

Um den daraus resultierenden Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks zu
ermitteln ist zun&achst der unbelastete Bodenwert zu berechnen. Dieser
Bodenwert in Hohe von 543.658,50 € (vgl. Pkt. 6.4) ist danach auf die Laufzeit
des eventuell neu abgeschlossenen Erbpachtvertrages zu diskontieren. Es wird
dabei unterstellt, dass dieser auf eine Ubliche Erbpachtzeit von 99 Jahren
geschlossen wird.

11.1.1 Diskontierter Bodenwert des Erbbaurechts

Der rechnerisch ermittelte Bodenwert steht erst mit Ablauf des Erbpachtvertrages
zur Verfligung, da bis zu diesem Zeitpunkt das Land durch das Erbbaurecht an
den Erbbaurechtsnehmer gebunden ist

Der rechnerisch ermittelte Bodenwert des Erbpachtgrundstiicks wird daher
mithilfe des Liegenschaftszinses und in Bezugnahme der Restlaufzeit des
madglich neu abgeschlossenen Erbbauchrechts auf den Wertermittlungsstichtag
diskontiert.
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Bei der reinen Grundstiicksbeurteilung aus Sicht des Erbbaurechtgebers sind
aufstehende  Gebdude nicht zu berlcksichtigen, da diese dem
Erbbaurechtnehmer gehdren und am Ende des Erbbaurechtes zu entschadigen
sind und somit keine Wertrelevanz fir die zu bewertende Betrachtungsweise
darstellen. Das Grundstick ist daher als freies Flurstiick zu bewerten.

11.1.2 Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszins wird in H6he von 2,0 % angesetzt (vgl. Pkt.10.1.1.2) und
ist Grundlage fiur die Bodenwertdiskontierung. Es wird angenommen, dass der
mdgliche neu abgeschlossene Erbpachtvertrag eine Laufzeit von 99 Jahren
betragt. Daraus ergibt sich ein Diskontierungsfaktor von 0,1408.

Bodenwert 543.658,50 €
Diskontierungsfaktor

(2,0 % LSZ, 99 Jahre Restlaufzeit) 0,141
Diskontierter Bodenwert 76.543,65 €

Der diskontierte Bodenwert belauft sich am Wertermittlungsstichtag auf
76.543,65 €.

11.1.3 Barwert des vertraglichen Erbbauzinses

Wahrend der Restlaufzeit des Erbbaurechtvertrages ist ein Erbbauzins zu zahlen.
Diese regelmafige Einnahme des Erbpachtzinses in Hohe von 5.200,00 € p. a.,
ist um den Barwert dieses Ertrages zum Wertermittlungsstichtag zu ermitteln,
Uber die Restlaufzeit des Erbpachtvertrages und unter der Zugrundelegung des
Liegenschaftszinses zu kapitalisieren.

Erbbauzins p. a. 5.200,00 €/
Vervielfaltiger (99 Jahre Restlaufzeit, 2,00 % LSZ) 42,96

Barwert des vertraglichen Erbbauzinses
223.393,66 €
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Der Barwert des Erbbauzinses tber 99 Jahre belauft sich am Wertermittlungs-
stichtag auf 223.393,66 €.

11.1.4 Zusammenfassung der Werte

Diskontierter Bodenwert 76.543,65 €
Barwert des vertraglichen Erbbauzinses + 223.393,66 €
Verkehrswert des mit dem Erbbaurecht 299.937,31 €
belasteten Grundstuicks rd. 300.000,00 €

Die Stadt hatte bei einem neuen Vertragsabschluss somit einen Wert fir das mit
einem Erbbaurecht belastete Grundstiick in Hohe von 300.000,00 €.

11.2 Handelswert des Grundstiicks mit Erbbaurechtsbelastung (bei
Abschluss eines neuen Vertrags)

Bei der reinen Grundstiicksbeurteilung aus Sicht des Erbbaurechtgebers sind
aufstehende  Gebdude nicht zu berlcksichtigen, da diese dem
Erbbaurechtsnehmer gehéren und somit keine Wertrelevanz fur die zu
bewertende Betrachtungsweise darstellen.

Der so ermittelte Handelswert des mit einem Erbbaurecht belasteten
Grundstlicks betragt bei einem neuen Vertragsabschluss fur die Liegenschaft,
Servitutsweg 1 in 61462 Konigstein, Flur 4, Flurstick 149/36, zum
Wertermittlungsstichtag 17. August 2021

rd. 300.000,00 €
(dreihunderttausend EURO)
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12 SCHLUSSBEMERKUNG

Zurzeit besteht fir das Grundstick ,Servitutsweg 1“ in 61462 Konigstein ein
Erbpachtvertrag. Auf dem Grundstiick befindet sich ein Einfamilienhaus, das
durch den derzeitigen Erbbaurechtnehmers errichtet worden ist.

Das mit einem Erbbaurecht belastete Grundstlick weist zum Zeitpunkt des
Wertermittlungsstichtages einen Gesamtwert in Hohe von 290.000,00 € auf

(vgl. Pkt. 10)

Der Erbbaurechtsgeberin, der Stadt Kénigstein, sind verschiedene Mdéglichkeiten
gegeben:

1. Erwerb des gesamten Anwesens

Die Erbbaurechtsgeberin hat die Mdéglichkeit fir einen Betrag von insgesamt
380.000,00 € das gesamte Anwesen zu erwerben, Kaufpreisvorstellungen des
Erbpachtnehmers fir das Gebaude und die Ablésung des Erbpachtvertrages. Bei
Erwerb erlischt das Erbbaurecht, sodass das Grundstiick nicht mehr durch ein
Erbbaurecht belastet ist. Somit ergibt sich folgender Wert, der durch die
Investition in Hohe von 380.000,00 € realisiert wird:

Unbelasteter Bodenwert (vgl. Pkt. 7) 543.658,50 €
Gebaudezeitwert (vgl. Pkt. 8) + 89.756,95 €
Gesamtwert 633.415,45 €

Somit ergibt sich ein vorlaufiger Wert in Hohe von 633.415,45 Euro. Zu
berlcksichtigen ist weiterhin der Marktanpassungsfaktor. Dieser berucksichtigt,
dass derartige Immobilien héher als der rechnerische Sachwert am Markt
gehandelt werden. Der Marktanpassungsfaktor wird im Marktbericht 2021 fir den
Bereich Hochtaunuskreis durch den Gutachterausschuss bei einem
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Bodenrichtwert ab 900,00€/m2 und einem vorlaufigen rechnerischen Sachwert in
Hohe von 650.000,00 € in Hohe von 1,48 ausgewiesen.

Dieser basiert auf der Datengrundlage von 17 Kauffallen. Diese Kauffalle weisen
eine durchschnittliche GrundstiicksgrofRe in Hohe von 717,00 m2, einer BGF von
436,00 mz2, eine Wohnflache von 208,00 m2 und einer Restnutzungsdauer von 30
Jahren auf. Da das Bewertungsobjekt eine GrundstiicksgroRe von 523,00 mz,
eine BGF von 200,00 m2 eine Wohnflache von 140,00 m2 und eine
Restnutzungsdauer von 18 Jahren verfiigt, weicht es in allen Punkten deutlich
von der Datengrundlage ab. Je geringer die Restnutzungsdauer ist, je mehr sinkt
ein  Marktanpassungsfaktor, da die Liegenschaft sich entweder ihrem
wirtschaftlichen Ende der Lebensdauer entgegen bewegt oder aber fur eine
Verlangerung der Restnutzungsdauer substanzielle Investitionen erforderlich
sind. Hierdurch sinkt im Vergleich zu anderen Immobilien der Verkehrswert, da
der Markt derartige zukUnftigen, erkennbaren Investitionen einpreist. Nach
Marktrecherche und Ricksprache mit Marktteilnehmern sowie dem
Gutachterausschuss ist der Marktanpassungsfaktor in Hoéhe von 1,30 als
marktkonform einzuschétzen und findet in der weiteren Berechnung Anwendung.

Rechnerischer Sachwert 633.415,45 €
Marktanpassungsfaktor 1,30
Marktangepasster Gesamtwert 823.440,08 €

rd. 820.000,00 €

Fir eine Investition in Hohe von 380.000,00 € wirde die Erbbaurechtsgeberin
einen Gesamtwert in Hohe von rd. 820.000,00 € realisieren.

2. Neuer Vertragsabschluss mit externem Erwerber

Alternativ hatte die Erbbaurechtsgeberin die Mdglichkeit dem Verkauf des
Erbbaurechts durch den derzeitigen Erbbaurechtsnehmer an einen neuen
Erbbaurechtsnehmer zuzustimmen. In diesem Fall kénnte ein neuer Vertrag

ausgehandelt werden. Daraus wirde sich vermutlich eine Verlangerung des
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Erbbaurechts auf Ublicherweise 99 Jahren ergeben und gleichzeitig der
Erbbauzins auf das heutige Niveau angepasst werden. Hieraus errechnet sich
ein Wert fur das mit einem Erbbaurecht belastete Grundstick fur die
Erbbaurechtsgeberin in Héhe von 300.000,00 € (vgl. Pkt. 11). Es lasst sich dabei
aufzeigen, dass der Wert des neuen Erbbaurechtsvertrages nur geringfiigig zum
heutigen Wert (290.000,00 €) des Erbbaurechts des Bestandsvertrages differiert.
Dies ist darin zu begriinden, dass zwar der Erbbauzins auf das heutige Niveau
steigt, im Gegenzug jedoch der diskontierte Bodenwert auf Grund der
Verlangerung der Vertragslaufzeit deutlich sinkt.
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13 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wert des mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstticks
(heutiger Zeitwert)
290.000,00 €
(zweihundertneunzigtausend EURO)

Wert des mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstticks
(bei neuem Vertragsabschluss)
300.000,00 €
(dreihunderttausend EURO)

Gebaudezeitwert
90.000,00 €
(neunzigtausend EURO)

Unbelastetes Grundstlick
545.000,00 €
(finfhundertfiinfundvierzigtausend EURO)

Marktangepasster Gesamtwert
(unbelastetes Grundstiick und Gebaudezeitwert)
820.000,00 €
(achthundertzwanzigtausend EURO)
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Ich versichere, dass ich die gutachterliche Stellungnahme unabhéangig,

weisungsfrei, personlich, gewissenhaft und unparteiisch erstellt habe.

Stephan Schlocker

Bestellungsgebiet:
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken, Mieten
und Pachten

von der Industrie- und Handelskammer Frankfurt
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Mieten und Pachten

SY?Fﬁan Schlocker

Anlagen

Lageplan

Auszug aus der Stadtkarte
Auszug aus der Regio-Karte
Luftbild

Fotos des Objektes
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Lageplan

(nicht maR3stabsgetreu)
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Auszug aus der Stadtkarte

(nicht maR3stabsgetreu)
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Auszug aus der Regio-Karte

(nicht maR3stabsgetreu)
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Luftbild

(nicht maR3stabsgetreu)
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Fotos des Objektes
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Zufihrende StralRe ,Servitutsweg”

g s s

Zufuhrende Stralde ,Servitutsweg”
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Garten

Carport
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Treppenhaus
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Essbereich

Kamin
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Badezimmer
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Schlafzimmer

Badezimmer
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Wohnraumbeispiel

Wohnraumbeispiel
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Keller

Heizungsanlage
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Sicherungskasten
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Unterlagen und Datenerhebungen, Urheberrecht, Genauigkeit der

Wertansatze bzw. der Wertermittlung, Haftung und Ausschluss

Unterlagen und Datenerhebungen

Mit Ausnahme v.g. Plan-/Berechnungsunterlagen liegen keine vollstandigen
Baugenehmigungsunterlagen, Abnahme- und Grenzeinhaltungsbescheinigungen der
zustandigen Behoérden vor. Unter Beriicksichtigung langjéahriger Nutzung und des
derzeitigen Geb&dudezustands wird bezogen auf diese gutachterliche Stellungnahme
unterstellt, dass das aufstehende Gebaude sowie nachtraglich durchgefiihrte An- und
Umbauten bzw. Erweiterungen genehmigungsgerecht errichtet wurden und Kosten zur
Erflllung behdrdlicher Auflagen nicht mehr anfallen.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatséchlichen Eigenschaft der baulichen
Anlage sowie des Grund und Bodens erfolgten nach den auftraggeberseits zur Verfiigung
gestellten Unterlagen, der Ortsbesichtigung sowie, sofern erforderlich, aus zusatzlich
beschafften Unterlagen. Der Bodenrichtwert wurde der aktuellen Bodenrichtwertkarte
entnommen, Auskinfte zum Bebauungsplan, Baulastenverzeichnis und zur allgemeinen
Gebietsentwicklung telefonisch, teilweise schriftlich bzw. per Internet bei den zustandigen
Behorden abgefragt.

Der gutachterlichen Stellungnahme werden die anhand der vorliegenden Planunterlagen
unter bewertungstechnischen Aspekten in ausreichender Genauigkeit ermittelten
Bruttogeschoss- und Nutzflachen zugrunde gelegt. Die angegebenen Flachen sind nicht
in jedem Fall mit dem Nachweis nhach BauNVO, Bauordnung oder der Flachenangaben
nach der Il. BV identisch. Ein 6rtliches Aufmal oder anderweitige Maf3kontrollen wurden
in der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme nicht durchgefiihrt, sie waren nicht

Auftragsgegenstand.
Bei der Ortsbesichtigung wurden fir die gutachterliche Stellungnahme keine
Bauteiloffnungen, Baustoffprufungen, Bauteilprifungen, Funktionsprifungen

haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Eine
fachtechnische Untersuchung auf etwaige bauliche Mangel oder Schaden, Schallschutz,
Warmeschutz, Brandschutz sowie Unter-suchungen hinsichtlich des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), Energieeinsparverordnung (EnEV),
Trinkwasserverordnung ist nicht Gegenstand des Auftrages.

Ebenfalls sind keine Uber den Augenschein hinausgehenden Untersuchungen auf
pflanzliche und/oder tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche
Baumaterialien durchgefiihrt worden. Sofern hierzu genauere Aufstellungen gewinscht
werden, wird empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung durch einen
Sachverstandigen fir Schaden an Geb&auden bzw. aus dem entsprechenden Gewerk und
Fachgebiet vornehmen zu lassen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskunften, die dem
Sachverstandigen gegeben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Sofern
nicht anders beschrieben wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe
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und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche mdglicherweise
eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder
Nutzern beeintrachtigen oder geféhrden. Eine Kontamination von Baustoffen und
Bauteilen wurde nicht gepriift. Es wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination
vorliegt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.
Sollten zu einem spéteren Zeitpunkt andere wertbeeinflussende Informationen, als die in
dieser gutachterlichen Stellungnahme zugrunde gelegten bekannt werden, ist die
gutachterliche Stellungnahme ggf. zu modifizieren.

Urheberrecht

Die gutachterliche Stellungnahme ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschlief3lich
dem internen Gebrauch des Auftraggebers. Eine Verwendung durch Dritte oder fir einen
anderen als den angegebenen Zweck, bedarf der schriftichen Zustimmung des
Sachverstéandigen. D.h. die Weitergabe der gutachterlichen Stellungnahme an Dritte darf
nur mit schriftlicher Einwilligung erfolgen. Schadensersatzanspriiche gegeniber / von
Dritten sind ausgeschlossen. Die gutachterliche Stellungnahme darf weder ganzlich noch
auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme, ohne Zustimmung des
Sachverstandigen verdffentlicht werden. Eine Weitergabe der gutachterlichen
Stellungnahme zu Finanzierungszwecken wird gutachterseits gestattet.

Genauigkeit der Wertansétze bzw. der Wertermittiung

Die Berechnungen werden elektronisch unterstitzt. Zur Vermeidung von
Scheingenauigkeiten wird mathematisch auf volle Hundert und volle Tausend gerundet.
Sowohl die Zwischenergebnisse, als auch der Handelswert werden auf- oder abgerundet.
Dieses flhrt teilweise zu scheinbaren Rechendifferenzen, die flr das Ergebnis jedoch
ohne Bedeutung sind. Fur die Handelswertermittiung sind u.a. das Baualter, die
Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale, sowie der Allgemeinzustand von
entscheidender, wertbeeinflussender Bedeutung. Feststellungen zum Zustand des
Grundstuicks und der baulichen Anlage werden mit der Genauigkeit getroffen, wie sie fir
die Wertermittlung und die jeweiligen Wertermittlungsverfahren von erkennbarer
Bedeutung sind. Samtliche Wertansatze und Parameter wurden nach bestem Wissen
und Gewissen bestimmt.

Haftung und Ausschluss

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen auf Grund von
Berechnungsmethoden, Anséatzen und Schatzungen auf der Grundlage von
Erfahrungswerten und Sachverstand ermittelt. Eine Haftung fir Anspriche und
Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschréankt. Jegliche Art von
Untersuchungen und Prifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des
Auftrages. Eine Haftung fur nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Méngel,
aber auch fir Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdrtcklich
ausgeschlossen.
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